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Cuvânt-înainte 


Lucrarea „Drept civil. Drepturile reale principale” se adresează în primul rând 
celor care studiază în facultăţile de drept. De aceea şi modul în care este abordată 
materia este cel deja consacrat pentru acest gen de lucrări: se începe cu explicarea 
noţiunii de patrimoniu şi cu prezentarea drepturilor patrimoniale, pentru ca apoi să 
fie analizat, sub toate aspectele, principalul drept real — dreptul de proprietate. Date 
fiind efectele pe care posesia, ca stare de fapt, le poate avea în privința dobândirii 
unor drepturi reale, i se consacră şi ei un capitol. În sfârşit, sunt prezentate princi- 
palele aspecte referitoare la publicitatea imobiliară. 


Pentru elaborarea acestei lucrări autorul a consultat şi alte lucrări consacrate stu- 
diului drepturilor reale principale sau unor probleme conexe acestora, fiind apreciate 
critic opiniile exprimate de diverşi autori în problemele controversate. Este motivul 
pentru care credem că lucrarea va prezenta interes şi pentru aceia care sunt pasionați 
de cercetarea în domeniul dreptului civil. 


Sperăm că acest interes va fi potenţat de existenţa unui substanţial capitol consa- 
crat regimului juridic al bunurilor imobile proprietate privată în care sunt analizate 
îndeosebi implicaţiile pe care legislaţia privind măsurile reparatorii care se acordă 
pentru imobilele preluate abuziv de statul comunist (Legea nr. 18/1991; Legea 
nr. 1/2000; Legea nr. 112/1995; Legea nr. 10/2001 şi desigur Legea nr. 247/2005) le 
au asupra regimului general al proprietăţii în România. 


Prezentarea sistematizată a cazurilor în care legea permite restituirea în natură a 
imobilelor şi a celor în care se pot acorda măsuri reparatorii în echivalent, explicarea 
prevederilor legale care reglementează regimul circulaţiei juridice a terenurilor şi a 
construcţiilor, precum şi analiza critică a jurisprudenţei relevante oferă informaţii 
utile şi celor care sunt direct implicaţi în activitatea practică de implementare a 
acestei legislații. 


Cel puţin acestea au fost intenţiile autorului, care s-a străduit să realizeze o lucrare 
care să poată constitui, deopotrivă, un material didactic complet, o contribuţie la dez- 
voltarea teoriei drepturilor reale principale şi o lucrare utilă pentru practicieni. 


Prefață la ediţia a IV-a 


Scriam în prefața la ediţia a III-a, datată 31 octombrie 2009, că la elaborarea sa 
am avut de ales între două opţiuni: să rescriu în totalitate lucrarea mea, bazându-mă 
exclusiv pe prevederile Noului Cod civil, sau să fac doar referiri comparative la 
acestea, menținându-mă pe coordonatele Codului civil din 1864, atunci în vigoare. 
Am optat pentru cea de-a doua variantă, având în vedere că atunci nu putea fi încă 
determinat momentul intrării în vigoare a Noului Cod civil. 

Bine am făcut, pentru că, pe de o parte, vechiul Cod civil a mai rămas în vigoare 
aproape doi ani. Pe de altă parte, aşa cum a rezultat din Legea de punere în aplicare a 
Noului Cod civil, chiar dacă acesta a intrat în vigoare la data de 1 octombrie 2011, 
legiuitorul a schimbat fundamental regulile referitoare la aplicarea în timp a normelor 
juridice, permițându-i vechiului Cod civil să ultraactiveze în foarte multe situaţii. În 
sfârşit, față de forma sa iniţială, Noul Cod civil a suferit deja unele modificări 
deosebit de importante, iar asemenea modificări a suferit şi legislaţia conexă. 

Cu toate acestea, simt nevoia să le explic celor care, de multă vreme, m-au 
întrebat când voi publica această nouă ediţie a cursului meu de drepturi reale, de ce 
am întârziat aşa de mult. Explicaţia se găseşte în faptul că am fost implicat într-un alt 
proiect, important şi de succes, al editurii C.H. Beck, şi anume în publicarea primelor 
comentarii complete ale Noului Cod civil. Totodată, autori prestigioşi şi mai harnici 
decât mine şi-au publicat propriile lucrări chiar atunci când mă pregăteam să predau 
manuscrisul editorului. A trebuit să le citesc, să modific unele din referințele 
bibliografice şi chiar să mă raportez critic la unele din opiniile exprimate în aceste 
lucrări. 

Este şi un lucru bun în această întârziere: între timp a fost republicată pentru a 
doua oară Legea nr. 7/1996 — Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, iar în 
lucrarea mea m-am putut referi la forma actuală a acestui act normativ. 

Aşa cum am arătat deja, noua ediţie tratează toate materiile din perspectiva 
reglementărilor conţinute de Noul Cod civil. În acelaşi timp, ultraactivitatea unora 
dintre prevederile vechiului Cod civil m-a obligat să prezint în continuare şi regimul 
juridic al materiilor respective rezultat din aplicarea prevederilor sale în paralel cu cel 
conturat de noua reglementare. Spre exemplu, aşa am procedat în cazul uzucapiunii. 

Nu este însă sigurul caz în care a trebuit să procedez în acest mod. În materia 
publicităţii imobiliare a trebuit să mă raportez la toate sistemele existente, începând 
cu cel al registrelor de transcripțiuni şi inscripţiuni, pentru că, tot potrivit normelor 
tranzitorii conţinute de Legea de punere în aplicare a Noului Cod civil, normele care 
le reglementează îşi vor găsi aplicarea încă multă vreme de acum înainte. 

Credinţa mea este că, procedând în acest mod, am reuşit să scriu o lucrare 
interesantă şi utilă multor categorii de persoane interesate de studiul şi practica 
dreptului civil. Verdictul final va fi însă dat, bineînţeles, de cititori. 


Eugen Chelaru 
Piteşti, 5 aprilie 2013 
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Capitolul I 
Patrimoniul şi drepturile patrimoniale 


Secţiunea 1. Noţiunea şi caracterele juridice ale patrimoniului 


$1. Noţiunea de patrimoniu 


1. Preliminarii. Ca şi orice altă ştiinţă, dreptul civil şi-a construit un set de 
noţiuni tehnice, exprimate prin cuvinte care nu se regăsesc şi în limbajul comun. 
Acest mod de a proceda este însă unul excepţional, de cele mai multe ori asemenea 
noţiuni tehnice nefiind decât rezultatul conferirii unui înţeles nou cuvintelor folosite 
Şi în limbajul comun, noţiuni care păstrează afinități cu sensul originar. 

Patrimoniul este un bun exemplu în acest sens! 

În limbajul obişnuit patrimoniul desemnează averea unei persoane, iar prin 
extensie, o grupare de elemente valoroase, aşa cum este cazul utilizării acestui cuvânt 
în expresiile patrimoniul cultural, patrimoniul lingvistic, patrimoniul comun al 
umanităţii şi altele asemenea). 

Uneori chiar legiuitorul foloseşte noțiunea de patrimoniu în sensul său obişnuit, 
distinct de cel juridic, ceea ce poate fi derutant. Spre exemplu, Legea apelor 
nr. 107/1996? se referă la patrimoniul natural, din care fac parte şi apele; Legea 
nr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural naţional mobil, republicată”, 
foloseşte chiar în titlu expresia patrimoniu cultural. Expresia patrimoniu id 
național, la care se adaugă şi aceea de patrimoniu cultural local, este utilizată şi d 
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, repuplicată . Şi 
exemplele ar putea continua. 

În toate aceste accepțiuni, distincte de cea juridică, patrimoniul are înțelesul unui 
ansamblu de elemente cu o natură comună, care apare ca un dat, fără a fi intim legat 
de ideea de persoană”. Or, aşa cum vom vedea în continuare, patrimoniul, în sens 
juridic, se caracterizează prin aceea că este intim legat de persoană şi cuprinde 
elemente diverse, inclusiv pe acelea care formează pasivul. 

Pentru definirea noțiunii juridice de patrimoniu trebuie să pornim însă de la 
instituţia raportului juridic civil. 

Raportul juridic civil este format din trei elemente constitutive: părţile, conţinutul 
Şi obiectul. Părţi sau subiecte ale raportului juridic civil sunt entitățile juridice apte de 


"A se vedea şi C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2013, p. 2. 
* M.Of. nr. 244 din 8 octombrie 1996. Ulterior, Legea apelor a fost modificată sau comple- 
tată prin mai multe acte normative. Ultimele modificări i-au fost aduse prin O.U.G. nr. 71/2011. 
* M.Of. nr. 828 din 9 decembrie 2008. 
M. Of. nr. 938 din 20 noiembrie 2006. 
5 A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. I, Ed. Humanitas, 


Bucureşti, 2004, p. 42: ADN Ji RN 4 GAV Pu L] [] 7) 


2 Patrimoniul şi drepturile patrimoniale 


a fi titulare de drepturi şi obligaţii civile, şi anume persoanele fizice şi persoanele 
jurigice. „Conţinutul raportului juridic civil este compus din drepțurile subiective şi 
obl igaţiile civile BE care le au părțile!, iar obiectul acestuia constă în conduita 

i i &-şi. inacţiunea la care este îndrituit subiectul activ Şi de care 


Siriu pica fu Pasi. 
Drepturile şi obligaţiile care alcătuiesc conţinutul raportului juridic civil pot fi 
evaluate din punct de vedere economic, caz în care raportul va fi unul patrimonial, 
sau sunt lipsite de valoare economică, raportul fiind unul nepatrimonial. Numai drep- 
turile subiective şi obligaţiile civile care au o valoare economică prezintă relevanță 
pentru definirea noţiunii de patrimoniu. 

Referindu-ne la obiectul raportului juridic civil cu caracter patrimonial, observăm 
că adesea conduita părţilor se concentrează asupra anumitor bunuri. În asemenea 
situaţii se consideră că bunurile constituie obiect derivat sau exterior al raportului 
juridic civil”. 

Legea nu se poate însă ocupa de bunuri în individualitatea lor şi nici din punct de 
vedere doctrinar o asemenea abordare nu ar fi relevantă. Obiectul reglementărilor îl 
formează categorii de bunuri (bunuri mobile — bunuri imobile; terenuri agricole — 
terenuri cu altă destinaţie decât cea agricolă; bunuri fungibile — bunuri nefungibile 
etc.) şi odată stabilit că un bun face parte dintr-o anumită categorie i se va aplica regi- 
mul juridic reglementat de către legiuitor pentru aceasta. 

Există şi alte ansambluri de bunuri, reunite de legiuitor în funcţie de natura lor 
comună sau supuse aceluiași regim juridic. Se vorbeşte astfel despre fondul funciar 
al României, constituit, potrivit art. 1 din Legea fondului funciar nr. 18/19915, din 


"A se vedea G. Boroi, C.A. Anghelescu, Curs de drept civil. Partea generală, ed. a 2-a, 
Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2012, p. 55. 

* Idem, p. 73. 

* Pentru prezentarea originilor teoriei patrimoniului, a se vedea Fr. Zenari, Mise en pers- 
pective et perspective de la theorie du patrimoine, în R.T.D. civ. nr. 4/2003, p. 667. Pentru 
diversele teorii despre patrimoniu, a se vedea şi L. Pop, L.M. Harosa, Drept civil. Drepturile 
reale principale, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 14-20; V. Stoica, Drept civil. 
Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2009, p. 3-4. 

* A se vedea T. Pop, în P.M. Cosmovici, Gh. Beleiu, O. Calmuschi, O. Căpăţină, A. Cojocaru, 
T. Pop, O. Sachelarie, Tratat de drept civil. Partea generală, vol. |, Ed. Academiei, Bucureşti, 
1989, p. 78; G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 74. 

5 A se vedea C. Birsan, op. cit., p. 2-3. 

S Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată (M.Of. nr. 1 din 5 ianuarie 1998), în urma 
modificărilor ce i-au fost aduse prin Legea nr. 169/1997. Ulterior aceasta a fost modificată prin 
O.U.G. nr. 1/1998 pentru modificarea art. 9 din Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată 
(M.Of. nr. 26 din 26 ianuarie 1998) şi aprobată prin Legea nr. 218/1998 (M.Of. nr. 453 din 26 
noiembrie 1998) şi prin Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor (M.Of. nr. 102 
din 4 martie 1998). Legea nr. 18/1991 a fost completată prin Legea nr. 545/2001 pentru 
completarea art. 36 din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 659 din 19 octombrie 
2001). Modificări şi completări substanţiale i-au fost aduse Legii fondului funciar prin Titlul IV 
al Legii nr. 247/2005 privind reforma în domeniile proprietății şi justiției, precum şi unele măsuri 
adiacente (M.Of. nr. 653 din 22 iulie 2005). Legea fondului funciar a mai suferit şi alte 
modificări, ultimele fiind aduse prin Legea nr. 158/2010 pentru modificarea art. 26 din Legea 


Notiunea şi caracterele juridice ale patrimoniului 3 


terenurile de orice fel, indiferent de destinaţie, de titlul pe baza căruia sunt deținute 
sau de domeniul public ori privat din care fac parte. Atunci când titularul dreptului de 
proprietate este statul sau o unitate administrativ-teritorială, bunurile acestora sunt 
grupate în iuti public sau în domeniul privat [art. 136 alin. (2) din Goristuruțiă 
României, revizuită! şi Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică?]. 

O altă manieră de abordare a bunurilor este gruparea lor în funcţie de titularul 
dreptului de proprietate sau al altor drepturi reale asupra acestora. Se vorbeşte astfel 
despre averea unei persoane sau despre patrimoniul economic al acesteia. În cadrul 
patrimoniului economic se pot constitui, prin voinţa titularului, anumite grupări de 
bunuri cu destinaţie specială, fără ca prin aceasta să se ajungă la crearea unei entități 
juridice autonome, cu o existență şi cu un regim juridic distinct de cele ale bunurilor 
componente. Este vorba despre aşa-zisele universalități de fapt, care sunt simple 
ansambluri de bunuri, colecţii.de obiecte, a căror reunire se bazează doar pe o legă- 
tură de fapt, creată prin voinţa titularului de patrimoniu, dar care nu au o existență 
autonomă şi niciun pasiv propriu:. Noul Cod civil (NCC)' conţine, în art. 541, o 
reglementare consacrată universalităţilor de fapt, pe care o vom prezenta mai jos. 

Unii autori includ în categoria universalităţilor, distinct de universalitățile de fapt 
şi de cea juridică, ansamblurile care reunesc bunurile destinate producţiei şi munca 
omului în cadrul unei întreprinderi;. 

Ceea ce distinge categoria juridică a patrimoniului de toate celelalte ansambluri 
de bunuri amintite mai sus este împrejurarea că ea înglobează şi o latură pasivă (obli- 
gaţiile titularului), dar mai ales faptul că drepturile şi obligaţiile, fiecare în parte, sunt 
distincte de universalitate astfel încât schimbările care s-ar produce în legătură cu 
aceste drepturi şi obligaţii nu alterează identitatea universalităţii, întrucât, de |) 
aceste drepturi şi obligații sunt avute în vedere numai sub aspectul lor valorică 
Em. Că fremje uta ÎIPEIR II tiogi Sei jeg At 
„— 2. Univ rsalităţile de fapt. eşi nu formează o cantitate siuriiică le 0; 
existenţă şi un regim juridic distinct de cele ale elementelor componente, universat 
lităţile de fapt prezintă utilitate nu numai sub aspect economic, ci şi juridic, putând 


fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 496 din 19 iulie 2010) şi prin Legea nr. 71/2011 pentru 
punerea în aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M.Of. nr. 409 din 10 iunie 2011). 

! Legea de revizuire a Constituţiei nr. 429/2003 a fost aprobată prin referendumul național 
din 18-19 octombrie 2003 şi apoi publicată în M.Of. nr. 758 din 29 octombrie 2003. După 
revizuire, Constituţia României a fost republicată în M.Of. nr. 767 din 31 octombrie 2003, 
textele primind o nouă numerotare. 

* M.Of. nr. 448 din 24 noiembrie 1998. Anexa acestei legi a fost modificată prin Legea 
nr. 241/2003 (M.Of. nr. 415 din 13 iunie 2003). Ulterior, actul normativ în discuţie a fost 
modificat prin Legea nr. 71/2011. 

” 1. Lulă, Unele probleme privind noţiunea de patrimoniu, în Dreptul nr. 1/1998, p. 15. 
A se vedea şi infra nr. 2. 

* Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicată (M.Of. nr. 505 din 15 iulie 2011), 
după modificarea sa prin Legea nr. 71/2011 şi a intrat în vigoare la data de 1 octombrie 2011. 

5 A se vedea B. Starck, HI. Roland L. Boyer, Introduction au droit, Litec, Paris, 1996, 
p. 524 şi 537-543. 

5 4 A se vedea C. Stărescu, C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale, Universitatea din Bucureşti, 


ucureşti, 1988, p. 95. 1 fi Do DD 
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face obiectul unor acte sau raporturi juridice distincte, aşa cum prevede art. 541 
alin. (2) NCCI. 

Potrivit art. 541 alin. (1) NCC, „Constituie o universalitate de fapt ansamblul bu- 
nurilor care aparțin aceleiaşi persoane şi au o destinaţie comună stabilită prin voința 
acesteia sau prin lege”. 

Rezultă din dispoziţia legală citată că un ansamblu de bunuri este o universalitate 
de fapt dacă întruneşte două condiţii: 

a) bunurile reunite aparţin unei singure persoane; 

b) ansamblul acestor bunuri are o destinaţie comună. 

Referitor la prima condiţie, observăm că legiuitorul nu a cerut ca persoana care 
realizează reunirea bunurilor să fie în mod obligatoriu proprietara acestora. Din 
această împrejurare tragem concluzia că şi titularul altui drept real asupra bunurilor le 
poate reuni într-o universalitate de fapt. Diferenţa dintre el şi proprietar se va vădi 
însă sub aspectul actelor juridice pe care fiecare le poate încheia, conform alin. (2) al 
art. 541, cu privire la respectiva universalitate. 

” Destinația comună a bunurilor care formează universalitatea de fapt poate fi dată 
de persoana căreia acestea îi aparţin sau de legiuitor. 

Sunt universalităţi de fapt cărţile reunite într-o bibliotecă, colecţiile de artă sau 
cele numismatice, turmele de animale, fondurile de comerț? etc. 

Universalitățile. de fapt se diferențiază de patrimoniu, care -este o universalitate 
juridică, pe de o parte, prin absența pasivului”, iar pe de altă parte, prin absenţa unui 
regim juridic propriu, distinct de regimurile juridice cărora le sunt supuse bunurile 
componente. Ca urmare, bunurile care compun universalitatea de fapt nu sunt fungi- 
bile (în cadrul patrimoniului preţul bunului înstrăinat îi ia locul), motiv pentru care 
înstrăinarea lor poate duce la dispariţia universalităţii“. 

În ceea ce priveşte raportul care există între cele două instituţii juridice, s-a spus, 
pe bună dreptate, că universalităţile de fapt sunt elemente componente ale patrimo- 
niului aceleiaşi persoane”. 

Cu toate acestea, bunurile care alcătuiesc universalitatea de fapt pot face, împre- 
ună sau separat, obiectul unor acte sau raporturi juridice [art. 541 alin. (2) NCC], 


! Pentru prezentarea acestei reglementări, a se vedea E. Chelaru, în FIA. Baias, 
E. Chelaru, R. Constantinovici, ]. Macovei (coord.), Noul Cod civil. Comentariu pe articole, 
ed. 1 (revizuită), Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2012, p. 586-587. 

? În sensul că fondul de comerț este o universalitate de fapt, a se vedea şi Ph. Malaurie, 
L. Aynes, Les biens, 4" 6d., Defrenois, Paris, 2010, p. 66; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat 
de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2008, p. 2. În 
literatura juridică a fost însă exprimată şi opinia că fondul de comerț ar fi o universalitate 
juridică. A se vedea Sr.D. Cărpenaru, Tratat de drept comercial român, Ed. Universul Juridic, 
Bucureşti, 2000, p. 147. 

” În sensul că universalitățile de fapt nu au în cuprinsul lor şi pasiv, a se vedea şi 
]. Deleanu, Fondul de comerţ, în Dreptul nr. 4/2001, p. 90; B. Szarck, H. Roland, L. Boyer, 
op. cit., p. 534. 

* A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 7. 

5 C. Birsan, op. cit., p. 9. Pentru diferenţele care există între universalitatea de fapt şi 
patrimoniul de afectațiune, a se vedea şi /. Sferdian, Patrimoniul profesional individual afectat 
desfăşurării unei profesii liberale în reglementarea Codului civil — Legea nr. 287/2009, în 
Dreptul nr. 7/2012, p. 48-52. 
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ceea ce înseamnă că universalităţile de fapt sunt alienabile, iar aceasta constituie o 
altă trăsătură care le diferenţiază de patrimoniu. De altfel, principala utilitate juridică 
a universalităţii de fapt se relevă pe acest plan, fiind astfel posibilă, spre exemplu, 
înstrăinarea în bloc a unei biblioteci, fără a mai fi necesară menţionarea în actul de 
înstrăinare a titlului fiecăreia din cărțile componente. 

Nimic nu-l împiedică însă pe titular să încheie acte juridice distincte, care să aibă 


ca obiect bunurile care compun universalitatea de fapt, privite individual. 


3. Reglementarea patrimoniului. Spre deosebire de vechiul Cod civil (C.civ. din 
1864), care, deşi evoca patrimoniul în unele din prevederile sale?, nu conţinea şi o 
reglementare a acestei instituţii juridice, Noul Cod civil îi consacră art. 31-33. 

Şi alte dispoziţii ale noului act normativ evocă noțiunea de patrimoniu. Astfel, 
art. 187 enumeră patrimoniul propriu printre elementele constitutive ale persoanei 
juridice; art. 792 reglementează posibilitatea administrării patrimoniului altei 
persoane; potrivit art. 953, „Moştenirea este transmiterea patrimoniului unei persoane 
fizice decedate către una sau mai multe persoane în ființă”; în definiţia legatului, 
conținută de art. 986, se arată că lepatarii pot dobândi întreg patrimoniul defunctului 
sau o fracțiune din acesta; în materia liberalităţilor, reglementând materia substitu- 
țiilor, prin art. 995 se vorbeşte despre „bunurile care au constituit obiectul liberalităţii 
şi care la data decesului instituitului pot fi identificate şi se află în patrimoniul său”; 
reglementând liberalităţile reziduale (acele liberalităţi prin care substituitul este 
ratificat cu ceea ce rămâne, la data decesului instituitului, din donațiile sau legatele 
făcute în favoarea acestuia din urmă), Noul Cod instituie principiul independenței 
patrimoniale a instituitului (art. 1004); conform art. 1035, testamentul poate conţine, 
printre altele, dispoziţii referitoare la patrimoniul succesoral; potrivit art. 1079, 
executorul testamentar are dreptul să administreze pe timp de doi ani patrimoniul 
succesoral; art. 1114 alin. (2) prevede că „Moştenitorii legali şi legatarii universali 
sau cu titlu universal răspund pentru datoriile şi sarcinile moştenirii numai cu 
bunurile din patrimoniul succesoral, proporţional. cu cota fiecăruia”, iar prin alin. (4) 
dispune că „În cazul înstrăinării bunurilor moştenirii după deschiderea acesteia, 
bunurile intrate în patrimoniul succesoral prin efectul subrogaţiei pot fi afectate 
stingerii datoriilor şi sarcinilor moştenirii”, în toate cazurile de acceptare a moştenirii 
notarul public, va face, la cerere, un inventar al bunurilor din „patrimoniul succe- 
soral”, art. 1119 reglementează acceptarea forțată a moştenirii şi sancţiunea care i se 


' Pentru posibilitatea înstrăinării separate a bunurilor care fac pare dintr-un fond de 
comerţ, a se vedea Sr.D. Cărpenaru, op. cit., p. 147. 

? Este vorba despre prevederile art. 781 C.civ. din 1864, consacrate separaţiei patrimoniului 
defunctului de cel al moştenitorilor, la cererea creditorilor celui dintâi [prevedere care nu-şi mai 
găseşte corespondentul în noua reglementare, datorită faptului că, potrivit art. 1114 alin. (2) 
coroborat cu art. 1115 NCC, acceptarea moştenirii se poate face numai sub beneficiu de inventar, 
iar moştenitorii legali şi legatarii universali sau cu titlu universal răspund pentru datoriile şi 
sarcinile moştenirii numai cu bunurile din patrimoniul succesoral — art. 1114 alin. (2) NCC]; 
art. 1743 C.civ. din 1864, destinat reglementării modului de conservare a acestui privilegiu, şi 
art. 1718 C.civ. din 1864, care consacra existența aşa-numitului „gaj general al creditorilor 
chirografari”, ce are drept obiect patrimoniul debitorului lor, privit ca o universalitate juridică 
[prevedere al cărei corespondent îl găsim în art. 2324 alin. (1) NCC]. 
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aplică succesibilului care, „cu rea-credinţă, a sustras ori a ascuns bunuri din patrimo- 
niul succesoral”; reglementând sezina, art. 1125 face şi el referire la noţiunea de 
„patrimoniu succesoral”, noţiunea fiind folosită şi în materia petiţiei de ereditate 
(art. 1130-1131), dar şi în cea a certificatului de moştenitor (art. 1132). 

Numeroase referiri la noţiunea juridică de patrimoniu există şi în legislaţia care 
reglementează înfiinţarea şi funcţionarea diverselor persoane juridice, pentru care 
patrimoniul este unul din elementele constitutive. Cităm, cu titlu de exemplu, 
următoarele prevederi legale: 

- art. 6 alin. (2) lit. f), art. 7 alin. (2) lit. c), ui 15 şi art. 16 alin. (2) lit. f) din OG. 
nr. 26/2000 cu privire la asociaţii şi fundaţii. Potrivit art. 6 alin. (2) lit. f), actul 
constitutiv al unei asociaţii trebuie să cuprindă, sub sancţiunea nulităţii absolute, 


înențiuni referitoare la patrimoniul s său inițial; art. 7 alin. (2) lit. Cc) se referă la actele 
asociaţiei în Registrul asociaţiilor Si fundațiilor, aflat la grefa judecătoriei în a cărei 
rază teritorială aceasta îşi are sediul; art. 15 şi art. 16 alin. (2) lit. f) se referă la 
patrimoniul fundațiilor; 

- art. 163 alin. (1), art. 210 alin. (3), art. 224 alin. „2), art. 235, art. 238 alin. (1) şi 
alin. (2) din Legea nr. 31/1990 — Legea societăţilor”. Art. 163 alin. (1) îi obligă pe 
cenzori să verifice dacă evaluarea activelor patrimoniale s-a făcut conform regulilor 
stabilite pentru întocmirea şi prezentarea situaţiilor financiare; art. 210 alin. (3) 
vorbeşte despre reevaluarea patrimoniului societăţii comerciale, diferenţele 
favorabile urmând să fie incluse în rezerve, fără majorarea capitalului social; potrivit 
art. 224 alin. (2), asociatul exclus din societatea în nume colectiv, în comandită 
simplă sau cu răspundere limitată nu are dreptul la o parte proporțională din 
patrimoniul social, ci numai la o sumă de bani care să reprezinte valoarea acesteia; 
art. 235 se referă la lichidarea patrimoniului societăţii în nume colectiv, în comandită 
simplă şi cu răspundere limitată; conform art. 238 alin. (1), fuziunea se realizează 
prin transferul patrimoniului unor societăți comerciale existente, care-şi încetează 
activitatea, către o altă societate, iar potrivit art. 238 alin. (2), divizarea se face prin 
împărțirea întregului patrimoniu al unei societăţi, care îşi încetează existenţa, între 
două sau mai multe societăţi existente sau care iau astfel fiinţă. 


' M.Of. nr. 39 din 31 ianuarie 2000, aprobată cu modificări şi completări prin Legea 
nr. 246/2005 (M.Of. nr. 656 din 25 iulie 2005). Ulterior, ordonanța a mai suferit modificări şi 
completări prin Legea nr. 34/2010 (M.Of. nr. 51 din 9 martie 2010), prin Legea nr. 145/2012 
pentru modificarea şi completarea O.G. nr. 26/2000 cu privire la asociaţii şi fundaţii (M.Of. 
nr. 517 din 29 iulie 2012) şi prin Legea nr. 76/2012 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 134/2010 privind Codul de procedură civilă (M.Of. nr. 365 din 30 mai 2013). 

2 Republicată (M.Of. nr. 1066 din 17 noiembrie 2004), în temeiul art. XII din Titlul II, 
Cartea a Il-a din Legea nr. 161/2003 privind unele măsuri pentru asigurarea transparenţei în 
exercitarea demnităților publice, a funcţiilor publice şi în mediul de afaceri, prevenirea şi 
sancţionarea corupţiei (M.Of. nr. 279 din 21 aprilie 2003), cu modificările ulterioare, prin care 
li s-a dat textelor o nouă numerotare. Ulterior, legea a suferit mai multe modificări, ultima prin 
Legea nr. 76/2012 pentru punerea în aplicare a Legii nr. 134/2010 privind Codul de procedură 
civilă (M.Of. nr. 365 din 30 mai 2012). 

* Dispoziţia legală citată reglementează divizarea totală. Divizarea parţială este reglemen- 
tată prin art. 238 alin. (2') din Legea nr. 31/1990. 
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Şi alte acte normative folosesc noţiunea de patrimoniu în înțelesul să juridic. 

Astfel, Legea nr. 311/2003 — Legea muzeelor şi a colecţiilor publice, republicată, 
se referă la patrimoniul muzeal, care reprezintă totalitatea bunurilor, a drepturilor şi 
obligaţiilor cu valoare patrimonială ce aparțin unui muzeu sau, după caz, unei colecții 
publice. Bunurile aflate în componenţa unui asemenea patrimoniu pot face obiectul 
dreptului de proprietate publică a statului sau a unităților administrativ-teritoriale sau, 
după caz, al dreptului de proprietate privată, iar regimul lor juridic este reglementat 
de legea citată. 

Noţiunea de patrimoniu se regăseşte şi în prevederile art. 119 din Legea 
nr. 215/2001 a administraţiei publice locale, republicată?. Potrivit dispoziţiei legale 
citate, „Constituie patrimoniu al unităţii administrativ-teritoriale bunurile mobile şi 
imobile care aparțin domeniului public al unităţii administrativ-teritoriale, dome- 
niului privat al acesteia, precum şi drepturile şi obligaţiile cu caracter patrimonial”. 


” 4. Definiţia şi structura patrimo piulpi. Pentru că vechiul Cod civil nu a definit 
i atinioniule şi-a asumat doctrina această sarcină. În conturarea noțiunii de patri- 
moniu s-a recurs la analiza reglementărilor legale care o evocă, dar şi a diverselor 
implicaţii practice ale unora din aceste reglementări, care nu şi-ar găsi o explicaţie în 
absenţa caracterelor juridice ale acestuia”. 

Printr-un efort de sinteză, care face abstracţie de individualitatea fiecărui element 
component, patrimoniul a fost definit ca „ansamblul drepturilor şi obligaţiilor unei 
persoane, care au sau reprezintă o valoare pecuniară sau economică, adică se pot 
evalua în bani”* 

În mod similar, s-a spus că „patrimoniul înfăţişează universalitatea raporturilor de 
drept, care au acelaşi subiect activ şi pasiv, în măsura în care aceste raporturi sunt 
evaluabile în bani prin efectul lor final, distincte fiind de bunurile la care se referă”. 

Patrimoniul a fost definit şi ca ,, CXpresiunieă contabilă a tuturor puterilor econo- 
mice aparținând unui subiect de drept”. 

Alţi autori au simţit nevoia să se refere şi la bunurile ce pot exista în componenţa 
unui patrimoniu, arătând că acesta este „totalitatea drepturilor şi obligaţiilor având 
valoare economică, a bunurilor la care se referă aceste drepturi, aparţinând unei 
persoane ale cărei nevoi sau sarcini este destinat să le satisfacă”. 

Evocarea bunurilor în cuprinsul unei definiţii a patrimoniului a fost însă criticată 
în literatura juridică, cu deplin temei, de 5% rece, vechiul Cod cyil trata drepturile ca 
| Onso mstuE” fă Cs) CU We Cam 
ie A, PF As je sh ÎL sia, ) Pepene ba E Dei Roce)ee 
a RV / PE PE Rep 39 PRR A Pi, , 

A M.Of. nr. 927 din 15 olembrie 2006. 

* M.Of. nr. 927 din 15 noiembrie 2006. 

” Pentru prezentarea elementelor necesare elaborării unei definiții a patrimoniului, a se 
vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 67-69. 

ei Hamangiu, ]. Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat de drept civil român, vol. |, 
Ed. Naţională „S. Ciornei”, Bucureşti, 1928, p. 845. 

SI Micescu, Curs de drept civil, Ed. All Beck, Bucureşti, 2000, p. 216. 

* GN. Luţescu, Teoria generală a drepturilor reale. Teoria patrimoniului. Clasificarea 
bunurilor. Drepturile reale principale, Ed. Imprimeria „Văcăreşti”, Bucureşti, 1947, p. 21. 

"Tr. Ionaşcu, S. Brădeanu, Drepturile reale în R.S.R., Ed. Academiei, Bucureşti, 1978, p. 13. 
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fiind ele însele bunuri astfel încât referirea la un drept cuprinde şi o referire implicită 
la bunul asupra căruia acesta poartă, acolo unde este cazul. 

Conform unei definiţii recente, patrimoniul este universalitatea de drept care 
cuprinde ansamblul bunurilor şi obligaţiilor unei persoane, prezente şi viitoare, şi în 
care activul răspunde păsivului?. 

În ce ne priveşte, aderăm la acea definiţie conform căreia patrimoniul este 
„totalitatea drepturilor şi obligaţiilor, care au valoare economică, aparţinând unei 
persoane”, seduşi fiind de conciziunea şi limpezimea sa. 

Noul Cod civil nu defineşte nici el patrimoniul, dar, valorificând cele spuse în 
doctrină, face referire la structura şi trăsăturile acestuia. Astfel, prin art. 31 alin. (1) 
dispune: „Orice persoană fizică sau persoană juridică este titulară a unui patrimoniu 
care include toate drepturile şi datoriile ce pot fi evaluate în bani şi aparțin acesteia”. 
Această dispoziţie ne îndreptăţeşte să afirmăm că definițiile doctrinare ale patrimo- 
niului îşi păstrează actualitatea. 

Rezultă din prevederea legală citată că patrimoniul are două laturi. 

O primă latură este cea activă, compusă in drepturile patrimoniale aparţinând 
unei persoane. Este vorba atât despre drepturile reale, cât şi despre cele de creanță. 
Sunt excluse aşadar drepturile personal nepatrimoniale, chiar şi în acele situaţii când 
prin încălcarea lor a luat naştere dreptul de a pretinde o reparaţie pecuniară, 
aşa-numitele daune morale. 

Opinia conform căreia ar face parte din patrimoniu şi asemenea drepturi“ a fost în 
mod judicios criticată în literatura de specialitate, arătându-se că dreptul la o despă- 
gubire pecuniară (daunele morale) este un drept distinct de dreptul personal nepatri- 
monial încălcat şi numai el face parte din patrimoniu“. Altfel spus, încălcarea unui 
drept personal nepatrimonial, care nu face parte din patrimoniu, constituie situaţia 
premisă pentru naşterea unui drept la reparația patrimonială a pagubei astfel cauzată, 
aspect al răspunderii civile delictuale, drept care, dată fiind natura sa patrimonială, va 
fi inclus în patrimoniu. 

Nu fac parte din patrimoniu nici drepturile şi îndatoririle politice, cele mai multe 
CIRES drepturile şi îndatoririle generate de raporturile de familie, acţiunile de stare 
civilă. 


! A se vedea, în acest sens, C. Birsan, op. cit., p. 7; 1 Lulă, loc. cit, p. 14; V. Sroica, 
Noţiunea juridică de patrimoniu, în PR, 140 de ani de la naşterea lui Constantin Hamangiu 
(1863-1932) — Culegere de studii — Supliment la nr. 1/2003, p. 185; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, op. cit., p. 4. 

2 O. Ungureanu, C. Munteanu, Eseu asupra clasificării bunurilor în dreptul civil, 
Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2010, p. 67. 

3 C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 5. În mod similar, patrimoniul a fost definit ca „Totali- 
tatea drepturilor şi obligaţiilor cu valoare economică ce aparțin unui subiect de drept”, în 
C. Birsan, op. cit., p. 6. 

* A se vedea Gh. Mihai, G. Popescu, Introducere în teoria drepturilor personalității, 
Ed. Academiei Române, Bucureşti, 1992, p. 55-96. 

* 1P. Filipescu, A.L. Filipescu, Drept civil. Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale, 
Ed. Actami, Bucureşti, 2000, p. 11. 

“ A se vedea 1. Micescu, op. cit., p. 228-234; I. Dogaru, S. Cercel, Drept civil. Teoria gene- 
rală a drepturilor reale, Ed. All Beck, Bucureşti, 2003, p. 6. 
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În literatura juridică recentă a fost semnalată şi existenţa unor valori care, fără a 
putea fi incluse în conţinutul patrimoniului, sunt în strânsă legătură cu acesta şi „tind 
să se patrimonializeze”. Cu titlu de exemplu este indicată capacitatea de muncă a 
unui individ, în măsura în care o activitate profesională constituie, pentru cel care o 
exercită, nu numai o sursă de venituri, dar şi un capital. Acest aspect iese în evidență 
în cazul celor care exercită o profesie liberală, a căror clientelă profesională are o 
anumită valoare economică. Asemenea valori, care sunt strâns legate de personalita- 
tea titularului şi nu pot fi înstrăinate ca atare, au fost denumite „valori marginale” ale 
patrimoniului!. 

Cea de-a doua latură a patrimoniului este cea pasivă, incluzând datoriile, obliga- 
țiile evaluabile în bani pe care le are o anumită persoană. 

Solvabilitatea unei persoane va fi apreciată după cum una sau alta dintre laturi va 
fi preponderentă. Dacă valoarea laturii active o va depăşi pe cea pasivă, titularul 
patrimoniului va fi considerat solvabil. Dimpotrivă, acesta va fi considerat insolvabil 
atunci când valoarea activului va fi depăşită de cea a pasivulur.  - > x 77 dida Pa 

Acest raport activ-pasiv, existent în cadrul oricărui patrimoniu, a şi condus la 
definiția mai sus citată, care abordează noţiunea de patrimoniu într-o viziune 
contabilă. 

Patrimoniul este însă mai mult decât suma elementelor componente. Interacțiunea 
acestor elemente şi regimul juridic care-i este propriu îi permit să suporte modificări 
ale componenței, fără ca existenţa să-i fie periclitată sau natura alterată. 

Adevărul acestor afirmaţii va ieşi în evidenţă atunci când vom expune caracterele 


juridice ale patrimoniului şi funcţiile acestuia. XI - i fe k 
Pyeg Soare, 
Id; SIE Cp Să, Anja 


“” 82. Caracterele juridice ale patrimoniului ce TD ZICA 


5. Patrimoniul este o universalitate juridică. Aşa cum am arătat deja, patrimo- 
niul este mai mult decât suma elementelor componente, este un şisţem cu o existență 
autonomă. Acest fapt îi permite să-şi păstreze nemodificată identitatea juridică, indi- 
ferent de modificările caze-se produc în privința diferitelor elemente constitutive. Pe 
-de-ittă parte, spre deosebire de aşa-zisele universalități de fapt, patrimoniul are și o 
latură pasivă. Aceste două caracteristici determină existența patrimoniului ca univer- 
salitate juridică şi fac posibilă exercitarea funcţiilor sale. 

Fiin legat de soana titularului, imoniul va evolua pe parcursul vieţii 

cat RE ae pe privința corpi ae pri “ăibândirea, modificarea şi şi 
uioaiea unor drepturi, asumarea şi stingerea unor obligaţii, dar rămânând egal cu 
sine însuşi ca entitate juridică. 

Patrimoniul nici nu poate fi conceput decât în dinamica sa, el cuprinzând de altfel 
şi bunuri viitoare [art. 2324 alin. (1) NCC]. Pentru diverse raţiuni, componența 
patrimoniului unei persoane poate fi analizată la un moment dat, aprecierea avându-și 
gradul său de relativitate de vreme ce procesul i a acestuia va continua şi 
pe parcursul unei asemenea analize. 


| — eye „DE m fi "Ace p cub he UN; ph % 


a 
"A se vedea G. Cornu, Droit civil. [str clueeica: Les persones. Les biens, Montchrestien, 
Paris, 2005, p. 386-387. A alo 


10 pi Patrimoniul şi drepturile patrimoniale 


Este motivul pentru care patrimoniul a şi fost comparat cu un recipient în care ţoj 


timpul se adaugă sau din care seTă ceva. 


(6,)Personalitatea patrimoniului.+Capacitatea de a fi subiect de drept civil este 
legată de existența unui patrimoniu, iar participarea acestor subiecte de drept la 
încheierea de raporturi juridice va duce la dobândirea de drepturi sau la asumarea de 
obligații, dre pturi şi obligaţii care vor umple conținutul patrimoniului. 

Patrimoniul este deci inerent persoanei, însoţind-o în întreaga sa viață, idee care 
transpare din redactarea art. 31 alin. (1) NCC, potrivit căreia „orice persoană (...) este 
titulara unui patrimoniu (...)”. 

Dacă pentru persoana fizică acest lucru este subînţeles!, în privința persoanei juri- 
dice legea prevede expres necesitatea existenţei unui patrimoniu propriu afectaţ 
realizării scopului. ca unul din elementele sale constitutive. Existenţa patrimoniului 
precede astfel dobândirea personalităţii juridice, legea [art. 205 alin. (3) NCC] acor- 
dând viitoarei persoane juridice o capacitate de folosință anticipată şi limitată la do- 
bândirea drepturilor şi asumarea obligaţiilor necesare pentru ca acesta să ia fiinţa în 
mod valabil?. 

Nu există patrimoniu fără titular, fundamentul său personalist fiind exprimat 
tocmai de ideea de apartenenţă”. 

Personalitatea patrimoniului, alături de inalienabilitatea sa, se opun considerării 
raporturilor dintre titulari şi patrimoniile lor ca fiind raporturi de proprietate”. 


— 

ÎI 7. Unicitatea patrimoniului. Fiind strâns legat de persoană, patrimoniul este 
unic. Indiferent că este vorba despre persoane fizice sau persoane juridice şi indife- 
rent de mărimea patrimoniului acestora, nicio persoană nu va putea fi titulara mai 


Ri asociatul unic al unei societăţi comerciale cu răspundere limitată nu este titu- 


larul a două patrimonii. Respectivul asociat este doar titularul propriului patrimoniu, 
unic, în componenţa căruia se vor afla şi drepturile pe care acesta le are asupra 
părţilor sociale, care constituie expresia aportului său la înfiinţarea unei persoane 
juridice. Societatea comercială astfel constituită este ea însăşi un subiect de drept, 
care are un patrimoniu propriu, distinct de cel al asociatului unic care a înfiinţat-oS. 
Orice discuţie asupra existenţei acestui caracter al patrimoniului a devenit inutilă 
după intrarea în vigoare a Noului Cod civil, care, aşa cum am arătat deja, prevede în 


' „Patrimoniul, fiind independent de conținutul său, nu îşi pierde existenţa niciodată, ca 
potenţialitate”, în M. Uliescu, A. Gherghe, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Universul 
Juridic, Bucureşti, 2011, p. 14, nota nr. 1. 

? Pentru capacitatea de folosință anticipată a persoanei juridice, a se vedea E. Chelaru, Drept 
civil. Persoanele, ed. a 3-a, Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2012, p. 194-195. 

* A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 9. 

* A se vedea Gh. Plastara, Curs de drept civil român, vol. II, f.a., Ed. Cartea Românească, 
Bucureşti, p. 12. 

5 A se vedea C. Birsan, op. cit., p. 10-11. Discuţia în legătură cu acest aspect a fost generată 
de ideile exprimate de B. Diamant, Caracterul depăşit al teoriei patrimoniului unic, în Dreptul 
nr. 1/2000, p. 116. Pentru critica ideii conform căreia teoria patrimoniului unic este depăşită, a se 
vedea şi V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 60, nota 65. 
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art. 31 alin. (1) NCC, că orice persoană fizică sau persoană juridică este titulara unui 
patrimoniu (s.n.). 
Ş5 

8. Divizibilitatea patrimoniului. Existenţa patrimoniului ca universalitate juri- 
dică, independentă de variațiile conţinutului său, îi permite, în pofida unicităţii sale, 
să fie divizibil. Aceasta înseamnă că în cuprinsul patrimoniului legea permite crearea 
mai mai multor mase de bunuri cu regimuri juridice-deosebite.., 

Pentru a se argumenta că divizibilitatea patrimoniului nu contravine unităţii sale, 

s-a arătat că divizarea este de fapt un instrument tehnic i Epare  Aeeturlea şi 
datoriilor unei persaanai Consecința este aceea că, în r i i te 
divizat în fracțiuni, ci drepturile şi datoriile sunt grupate în mase distincte, fiecare 
având un regim juridic propriu”). 

Acest caracter al patrimoniului îşi găseşte fundamentul legal în prevederile art. 31 
alin. (2) NCC, potrivit cărora, în cazurile şi condiţiile prevăzute de lege, patrimoniul 
poate face obiectul unei diviziuni sau afectaţiuni. 

Noţiunea clasică de divizibilitate a patrimoniului are un sens larg, referindu-se la 
orice creare a unor mase de bunuri cu regimuri juridice diferite în cadrul aceluiaşi 
patrimoniu, indiferent care este izvorul acestei grupări — legea sau voinţa titularului. 
Prevederile art. 31 NCC folosesc însă noțiunea de, divizibilitate [într-un sens restrâns, 
care desemnează numai formarea maselor patrimoniale în temeiul legii, iar formarea 
acestora prin voinţa titularului (în principiu) este desemnată prin termenul 
afectațiune. 

În ambele cazuri însă divizarea patrimoniului în mase patrimoniale se realizează 
prin afectațiunea acestora unui anumit scop, rezultatul fiind constituirea unor 
„patrimonii în miniatură”?. 


1—8.1. Divizarea patrimoniului în temeiul ii. Este divizat, conform legii 
(art. 339-368 NCC), în mai multe mase patrimoniale cu regimuri juridice diferite, 
patrimoniul persoanehBPtiăsătirite. Patrimoniul acestora va fi astfel format din două 
mase patrimoniale frmâsa Puniirilor comund, care este formată din bunurile dobândite 
de oricare dintre soți în timpul căsătoriei, indiferent de regimul matrimonial pe care 


sasa tun pop n e separaţia de bunuri sau comunitatea convenţională) şi 


masa bunurilor proprii. In cazul separaţiei de bunuri se exceptează bunurile pe care 


fiecare soţ le dobândeşte în nume propriu după încheierea căsătoriei, acestea fiind 
proprietatea sa exclusivă. Sub aspectul care ne interesează aici, diferenţa dată de 
regimul matrimonial ales priveşte însă numai forma comunităţii de bunuri: 
proprietatea comună devălmaşă în cazul comunităţii legale şi comunitatea 
convenţională sau proprietatea comună pe cote-părţi în cazul separaţiei de bunuri. 


'V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 60. Potrivit art. 2324 
alin. (3) NCC, „Creditorii ale căror creanţe s-au născut în legătură-cu o anumită diviziune a patri- 
moniului, autorizată de lege, trebuie să urmărească mai întâi bunurile care fac obiectul acelei 
mase patrimoniale. Dacă acestea nu sunt suficiente pentru satisfacerea creanţelor, pot fi urmărite 
şi celelalte bunuri ale debitorului”. 

? A se vedea 1. Sferdian, loc. cit. p. 47. 
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Fiecare din cele două mase de bunuri (şi datoriile aferente) sunt supuse unor 
regimuri juridice distincte. Reţinem aici doar faptul că bunurile comune nu pot fi 
urmărite decât de creditorii comuni ai soţilor, urmărirea bunurilor lor proprii având 
caracter subsidiar (art. 351 şi 352 NCC). 

Creditorii personali ai fiecăruia dintre soţi sunt obligaţi să urmărească bunurile 
proprii ale debitorului lor, iar în măsura în care acestea se vor dovedi a fi neîndestu- 
lătoare, ei vor putea cere împărțirea bunurilor comune pentru a-şi putea satisface 
creanțele din partea ce le va reveni din comunitate soțului debitor (art. 353 NCC). 

Tot astfel, patrimoniul statulu, privit ca persoană juridică, ca şi cel al unităţilor 
administrativ-teritoriale, este divizat în două mari mase patrimoniale de bunuri: 
domeniul public, care este supus unui regii regim juridic restrictiv şi «lomeniul privat, 
guvernat, în principiu, 

La rândul lor, societățile comerciale au pacinioniul împărţit în mai multe mase de 
bunuri cu regimuri juridice distincte!. 


A 8.2. Patrimoniile de afectaţiune. Înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod 
civil, în literatura juridică s-a pus întrebarea dacă este posibil ca şi titularul 
patrimoniului, prin propria sa voinţa, să creeze în cuprinsul acestuia mase de bunuri 
cu regimuri juridice distincte. 

Răspunsul a fost afirmativ, fiind dat ca exemplu cazul comerciantului, care îşi 
poate diviza patrimoniul în grupa drepturilor şi obligaţiilor care alcătuiesc un fond de 
comerț afectat desfăşurării unei activităţi comerciale şi celelalte drepturi şi obligaţii”. 
Este evident vorba despre comerciantul persoană fizică, iar nu despre asociaţii unei 
societăţi comerciale, care rămân titularii unor patrimonii distincte de patrimoniul 
persoanei juridice la constituirea căreia au participat. 

În mod similar, legea le permite persoanelor care au o profesie liberă (avocaţi, 
notari, executori judecătoreşti, arhitecţi, medici etc.) să afecteze o parte di ie 

i „or-exercitării profesiei. Este vorba despre aşa-numitul Di imoni NR 
inită această masă patrimonială în art. 170 alin. (1) 
din Statutul profesiei de avocat, în vigoare până la 3 decembrie 2011. Art. 172 
alin. (1) lit. a) din Statutul profesiei de avocat prevedea că acest patrimoniu 
profesional „are regimul patrimoniului de afectaţiune profesională'5. Noul Statut 
foloseşte noțiunea de patrimoniu profesional de afectaţiune în art. 182 alin. (4). 

Potrivit art. 31 alin. (3) NCC, sunt patrimonii de afectaţiune masele patrimoniale 
fiduciare cele afectate exercitării unei profesii autorizate, precum şi alte patrimonii 


divizări de aceeaşi natură a patrimoniului. 
Aceste mase patrimoniale capătă trăsăturile patrimoniului, fiind considerate ele 
însele, universalități juridice”. 


A se vedea C. Birsan, op. cit. p. 11. 

? L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 24. 

* M.Of. nr. 45 din 13 ianuarie 2005. Acest Statut a fost înlocuit prin cel adoptat de Consiliul 
Uniunii Naţionale a Barourilor din România, întrunit în şedinţa din 3 decembrie 2011, prin Hotă- 
rârea UNBR nr. 64/2011 privind adoptarea Statutului profesiei de avocat (M.Of. nr. 898 din 19 
decembrie 2011). 

* 1 Sferdian, loc. cit., p. 46. 


* 
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„| 8.2.1. Fiducia. Masele patrimoniale fiduciare iau naştere în temeiul fiduciei, 
Gperaţiune juridică reglementată, pentru prima dată în legislaţia noastră, de preve- 
derile art. 773-791 NCC. 

Fiducia îşi are originile în instituţia rrusr-ului din dreptul anglo-saxon. Prin rrust, 
aşa-numitul serțlor, care este proprietarul unui bun, transmite proprietatea acelui bun 
către o persoană (sau mai multe), numită rustee, cu intenţia ca bunul să fie deținut în 
trust în beneficiul unei alte persoane, numită beneficiary.. 

În reglementarea românească, fiducia este operațiunea juridică, stabilită prin lege 
sau prin act autentic, prin care_unul sau mai_mulți_constituitori transferă drepturi 
reale, drepturi de creanță, garanţii ori alte drepturi patrimoniale sau un ansamblu 
de asemenea drepturi, prezente ori viitoare, către unul sau mai mulți fi duciari, care 
le administrează cu un scop determinat, în folosul unuia sau al mai multor bene- 
ficiari.. Drepturile asfel wânsferăte alcătuiesc o masă patrimonială autonomă, 
distinctă de celelalte drepturi şi obligații din patrimoniile fiduciarilor. 

Trei persoane participă la operaţiunea juridică a fiduciei:fonstituitorul (care este 
titularul drepturilor transmise), “fiduciarul (cel care dobândeşte şi exercită aceste 
drepturi) şispeneficiarul (persoana în folosul căreia sunt exercitate drepturile de către 
fiduciar. 

? Orice persoană fizică sau juridică poate fi constituitor. 

În absența unei stipulaţii contrare, constituitorul poate, în orice moment, să 
desemneze un terţ care să-i reprezinte interesele în executarea contractului şi care să-i 
exercite drepturile născute din contractul de fiducie (art. 778 NCC). 

Fiduciari pot fi numai persoanele fizice şi persoanele juridice enumerate de pre- 
vederile art. 776 alin. (2) şi (3) NCC. Este vorba despre instituţiile de credit, socie- 
tăţile de investiţii şi de administrare a investiţiilor, societăţile de servicii de investiţii 
financiare, societățile de asigurare şi de reasigurare, notarii publici şi avocaţii. 

Ț Beneficiar al fiduciei poate fi orice persoană. Sub acest aspect art. 777 NCC pre- 
vede că beneficiarul fiduciei poate fi constituitorul, fiduciarul sau o terță persoană. 
Când beneficiarul este o terță persoană, aceasta poate fi determinată sau determi- 
nabilă cu ajutorul criteriilor prevăzute în actul constitutiv al fiduciei. 

Obiectul fiduciei poate fi format din drepturi reale, drepturi de creanță, garanţii, 
orice alte drepturi patrimoniale sau un ansamblu de astfel de drepturi în care pot intra 
drepturi din toate sau o parte din categoriile menţionate. De asemenea, drepturile pe 
care constituitorul le transferă către fiduciar pot fi prezente sau viitoare. 

Nu pot face obiectul fiduciei drepturile incesibile, aşa cum este cazul dreptului de 


uz şi dreptului de abitaţie. fie n Arso bea ÎN? at za al Disc A 

În temeiul art. 784 alin. (2) NCC, fiduciarul are pi la o remungraţie. Cuantu 
mul acesteia se stabileşte prin înțelegerea părților, iar în lipsa unei asemenea înţele- 
geri, potrivit regulilor care cârmuiesc administrarea bunurilor altuia. 


LR Constantinovici, în FI.A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 822. Pentru un istoric al fiduciei, a se vedea / Popa, Contractul de fiducie reglementat 
de Noul Cod civil, în RRDP nr. 2/2011, p. 214-218. 
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Scopul fiduciei constă în exercitarea drepturilor de cățre fiduciar numai în folosul 
beneficiarului, chiar şi atunci când acesta este constițuitorul!. 

Potrivit art. 774 alin. (1) NCC, fiducia este stabilită prin lege sau prin contract 
încheiat în formă autentică. Ea trebuie să fie expresă. 

După acceptarea a de către beneficiar, contractul nu poate fi modificat sau revocat 
de către părţi € ori denunțat unilateral de către constituitor decât c cu acordul benefici- 
arulyj sau, în absenţa acestuia, cu autorizarea instanței judecătoreşti. 

Art. 779 NCC reglementează conținutul contractului de fiducie. Potrivit acestei 
dispoziţii legale, contractul de fiducie trebuie să menţioneze, sub sancţiunea nulității 


absalute: 
a) drepturile reale, drepturile de creanță, garanţiile şi orice alte drepturi patrimo- 
niaK transferate; Pa ee 


'b), durata transferului, care nu poate depăşi_33 de de ani fncepând de la data 
încheierii sale; 
€), identitatea constituitorului sau a constituitorilor; 
3 identitatea fiduciarului sau a fiduciarilor, 

(€) identitatea beneficiarului sau a beneficiarilor ori cel puţin regulile care permit 
detgrminarea acestora; 

|_£f)'scopul fiduciei şi întinderea puterilor de administrare şi de dispoziție ale 
nduciarului ori ale fiduciarilor. 

“Conform art. 783 NCC, contractul de fiducie trebuie să conţină şi clauze 
referitoare la condiţiile în care fiduciarul dă socoteală constituitorului cu privire la 
îndeplinirea obligaţiilor sale. 

Durata fiduciei nu poate depăşi 33 de ani de la data încheierii contractului. 

Fiduciarul este considerat un adevărat proprietar al bunurilor care fac obiectul 
fiduciei şi, în această calitate, poate exercita toate drepturile care intră în conţinutul 
proprietăţii, conform art. 555 NCC?. Constituitorul îşi poate păstra drepturi asupra 
bunurilor transmise, aşa cum este cazul păstrării. nudei proprietăţi, însoțită de 
transferul uzufructului”. Exercitarea acestor drepturi se face însă de către fiduciar nu 
în interesul său, ci în acela al beneficiarului, motiv pentru care drepturile patrimo- 
niale care fac obiectul fiduciei formează o masă patrimonială distinctă în patrimoniul 
fiduciarului, cu un regim juridic diferit de restul acestui patrimoniu. Acesta este 
motivul pentru care fiducia este menţionată de art. 31 NCC ca fiind una din formele 
de manifestare a divizibilității patrimoniului. 

Din împrejurarea că bunurile care fac obiectul fiduciei formează o masă patrimo- 
nială distinctă în patrimoniul fiduciarului decurg, o serie de consecinţe, care se produc 
nu numai între părţile acestei operaţiuni juridice, ci şi față de terți. 

În raporturile cu terții, se consideră că fiduciarul are puteri depline asupra masei 
patrimoniale fiduciare, acționând ca un veritabil şi unic titular al drepturilor în cauză, 
cu excepţia cazului în care se dovedeşte că terţii aveau cunoştinţă de limitarea acestor 


' În doctrina franceză se distinge între trei finalități principale ale fiduciei: fiducia cu scop de 
gestionare; fiducia cu scop de garanţie şi fiducia cu scop de transmisiune cu titlu gratuit. /. Popa, 
loc. cit., p. 227-230. 

2 R. Constantinovici, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 823. 

” A se vedea 1. Popa, loc. cit., p. 226. 
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puteri [art. 784 alin. (1) NCC]. Fiducia le ește însă opozabilă tertilor numai de la dala 
îndeplinirii formalităţilor de publicitate prevăzute de lege. În cazul în care obiect al 
fiduciei îI-constituie drepturile reale imobiliare este vorba chiar despre o dublă 
obligaţie de publicitate. 

Astfel, fiducia este opozabilă terţilor de la data menţionării sale în Arhiva Elec- 
tronică de Garanţii Reale Mobiliare. 

Înscrierea drepturilor reale imobiliare, inclusiv a garanţiilor reale imobiliare, care 
fac obiectul contractului de fiducie se face şi în cartea funciară, pentru fiecare drept 
în parte. 

Conform art. 780 alin. (1) NCC, contractul de fiducie şi modificările sale trebuie 
să fie înregistrate la cererea fiduciarului, în termen de o lună de la data încheierii 
acestora, la organul fiscal competent să administreze sumele datorate de fiduciar 
bugetului general consolidat al statului. Prin instituirea acestei obligaţii se urmăreşte 
prevenirea situaţiilor în care fiducia ar fi deturnată de la scopurile sale fireşti, fiind 
folosită pentru operaţiuni de spălare a banilor, motiv pentru care neînregistrarea 
fiscală a contractului este sancţionată cu nulitatea absolută. 

Când masa patrimonială fiduciară cuprinde drepturi reale imobiliare, acestea sunt 
înregistrate, în condiţiile prevăzute de lege, sub aceeaşi sancţiune, la compartimentul 
de specialitate al autorităţii administraţiei publice locale competent pentru adminis- 
trarea sumelor datorate bugetelor locale ale unităţilor administrativ-teritoriale în raza 
cărora se află imobilul, dispoziţiile de carte funciară rămânând aplicabile. 

Diferenţele de regim juridic care există între patrimoniul de afectaţiune fiduciar şi 
patrimoniul propriu al fiduciarului ies în evidenţă cel mai bine atunci când analizăm 
drepturile pe care creditorii le pot avea față de bunurile pe care acestea le conţin. 

Astfel, potrivit art. 785 NCC, deschiderea procedurii insolvenței împotriva 
fiduciarului nu afectează masa patrimonială fiduciară, de unde rezultă că a aceasta 
din urmă se bucură de independență în raport cu patrimoniul propriu al fiduciarului. 

Pe de altă parte, bunurile din masa patrimonială fiduciară pot fi urmărite, în 
condiţiile legii, de titularii de creanţe născute în legătură cu aceste bunuri sau de acei 
creditori ai constituitorului care au o garanţie reală asupra bunurilor acestuia şi a 
cărei opozabilitate este dobândită, potrivit legii, anterior stabilirii fiduciei. Dreptul de 
urmărire poate fi exercitat şi de ceilalţi creditori ai constituitorului, însă numai în 
temeiul hotărârii judecătoreşti definitive de admitere a acţiunii prin care a fost 
desfiinţat sau a devenit inopozabil, în orice mod, cu efect retroactiv, contractul de 
fiducie [art. 786 alin. (1) NCC]. 

Titularii creanţelor născute în legătură cu bunurile din masa patrimonială 
fiduciară nu pot urmări decât aceste bunuri. Fac excepţie cazurile în care, prin 
contractul de fiducie, s-a prevăzut obligaţia fiduciarului sau a constituitorului de a 
răspunde pentru o parte sau pentru tot pasivul fiduciei. În aceste situaţii excepţionale 
va fi urmărit mai întâi activul masei patrimoniale fiduciare, iar apoi, dacă este 
necesar, bunurile fiduciarului sau ale constituitorului, în limita şi în ordinea prevăzute 
în contractul de fiducie. Este posibil ca atât fiduciarul, cât şi constituitorul să-şi fi 
asumat obligaţia de a răspunde pentru o parte sau pentru tot pasivul fiduciei, situaţie 
în care şi bunurile lor vor putea fi urmărite de debitori, în ordinea prevăzută în actul 
constitutiv al fiduciei. 
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Raporturile dintre părți trebuie analizate în funcţie de două momente diferite: pe 
parcursul executării contractului de fiducie şi i după încetarea acestuia. 

Faţă de părţi,epână la încetarea fiducieiţ fiduciarul este titularul drepturilor trans- 
mise de constituitor. El acționează ca un veritabil titular al drepturilor care formează 
Obiectul masei patrimoniale fiduciare ş i_nu trebuie decât să dea socoteală. consţi- 
tuitorului şi beneficiarului de modul în care exercită aceste dre repturi ( (art. 783 NCC). 
“Conform art. 787 NCC,/fiduciarul)tăspunde pentru prejudiciile c cauzate prin actele 
de conservare sau de administrare a masei patrimoniale fiduciare. El răspunde însă nu 
cu bunurile care fac parte din masa patrimonială fiduciară, ci cu celelalte bunuri 
cuprinse în patrimoniul său. 

"Potrivit art-788 alin. (1) NCC, dacă fiduciarul nu-şi îndeplineşte obligaţiile sau 
pune în pericol interesele care i-au fost încredințate, constituitorul, reprezentantul său 
sau beneficiarul poate cere în justiţie înlocuirea fiduciarului. 

La încetarea contractului de fiducie, care se poate produce în cazurile prevăzute 
de art. 790 NCC, are loc transferul masei patrimoniale fiduciare „existente în acel 
moment. către beneficiar. ] tre beneficiar. Dacă nu există un bi I 


“Cu alte cuvinte, beneatarul sau constituitorul, după caz, devine titularul dreptu- 
rilor cuprinse în masa patrimonială fiduciară. Contopirea masei patrimoniale fidu- 
ciare în patrimoniul uneia din cele două persoane menţionate anterior nu se va pro- 
duce însă decât după plata datoriilor fiduciare [art. 791 alin. (2) NCC]. 

Această separație a masei patrimoniale fiduciare este dictată de legiuitor în inte- 
resul creditorilor fiduciari. Astfel, aceştia se pot îndestula din masa fiduciară şi 
ulterior transferului acesteia către beneficiar sau constituitor, în aceleaşi condiţii ca şi 
înainte de transfer. 

Creditorii fiduciari nu vor putea însă urmări bunurile proprii ale beneficiarului sau 
ale constituitorului, după cum nici creditorii acestora nu vor putea urmări bunuri din 
masa fiduciară înainte de contopire. 

ă ) 8.2.2. Administrarea bunurilor altuia. Administrarea bunurilor altuia este şi ea 
-o instituţie juridică reglementată pentru prima dată în dreptul nostru, care are ca 
model reglementarea conținută de Codul civil al provinciei canadiene Qusbec!. 
Potrivit art. 792 alin. (1) NCC, o masă patrimonială sau chiar un patrimoniu pot fi 
date în administrarea altei persoane. Poate fi dată în administrare şi-o masă-patrimo- 
nială fiduciară [art. 813 alin. (1) NCCI. 

” Ca şi în cazul fiduciei, administrarea bunurilor altuia se face în interesul unei 
persoane, care poate fistitularul patrimoniului dat în administrare, un ter sau, în 
condiţiile art. 804 NCC,eadministratorul însuşi. Spre deosebire însă de fiduciar, care 
devine proprietarul bunurilor care fac obiectul fiduciei, titularul patrimoniului sau al 
fracțiunii de patrimoniu dat în administrare îşi păstrează această calitate, Ă 

Administrarea bunurilor altuia dă astfel naştere unei divizări a patrimoniului 
[atunci când are ca obiect o fracțiune dintr-un patrimoniu (n.n.)], bunurile adminis- 
trate aparținând în continuare proprietarilor lor, aflându-se însă sub controlul unui 


' Pentru această reglementare şi influenţele sale asupra Noului Cod civil român, a se vedea 
1. Boţi, V. Boţi, Administrarea bunurilor altuia în Noul Cod civil român, în Dreptul nr. 11/2010, 
p. 71-73. 
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terţ şi fiind supuse unor reguli specifice!. Este motivul pentru care administratorul 
este obligat să ţină o evidenţă a bunurilor sale proprii, distinctă de cea a bunurilor 
preluate în administrare (art. 807 NCC). 

Administratorul acţionează în limita împuternicirilor care i-au fost conferite de 

titularul patrimoniului sau a fracțiunii de patrimoniu, prin convenţie sau legat. 
Puterile sale diferă şi după cum administrarea este simplă sau deplină. 
o În cazul administrării simple administratorul este tiput să efectueze toate actele 
necesare pentru conservarea bunurilor, precum şi “actele utile pentru ca acestea să 
poată fi folosite conform destinaţiei lor obişnuite (art. 795 NCC). Ca urmare, el va 
îrebui să culeagă fructele bunurilor şi să exercite drepturile aferente administrării 
acestora; să încaseze creanţele administrate; să exercite drepturile aferente valorilor 
mobiliare pe care le are în administrare, precum şi dreptul de vot, de conversie şi de 
răscumpărare; să investească sumele de bani aflate în administrarea sa, în confor- 
mitate cu dispoziţiile art. 831-836 NCC, care reglementează plasamentele consi- 
derate sigure. 

Administratorul simplu este obligat să continue modul de exploatare a bunurilor 
frupifere şi să nu le schimbe destinaţia decât cu autorizarea beneficiarului sau a 
instanţei, în caz de împiedicare a acestuia (art. 797 NCC). El poate să înstrăineze bu- 
nurile supuse pericolului deprecierii sau pieirii imediate, precum şi bunuri individual 
determinate din masa patrimonială ori de câte ori este necesar pentru buna adminis- 
trare a universalităţii. În celelalte cazuri este necesară autorizarea prealabilă a benefi- 
ciarului sau, după caz, a instanţei judecătoreşti [art. 799 alin. (3) NCC]. 


iara pasc catod în în care aceasta este în interesul beneficiarului 
(art. 800 NCC). 

În exercitarea puterilor sale administratorul deplin va putea să înstrăineze, cu titlu 
oneros, bunurile sau să le greveze cu un drept real ori chiar să le schimbe destinaţia, 
precum şi să efectueze orice alte acte necesare sau utile, inclusiv orice formă de 
investiţie (art. 801 NCC), fără a mai fi nevoit să ceară autorizarea beneficiarului sau a 
instanţei de judecată, după caz. 

Indiferent care este forma administrării, administratorul nu poate dispune cu titlu 
gratuit de bunurile sau drepturile care îi sunt încredințate. Se exceptează cazurile în 
care interesul unei bune administrări o impune. 

Acţionând în numele beneficiarului administratorul nu va fi ținut personal 
răspunzător faţă terţii cu care a contractat. EI va răspunde față de terţi numai dacă s-a 
obligat în nume propriu sau a depăşit puterile ce i-au fost conferite prin actul de 
constituire a administrării. 

Administratorul poate sta în justiţie pentru orice cerere sau acţiune referitoare la 
administrarea bunurilor şi poate interveni în orice cerere sau acţiune având drept 
obiect bunurile administrate (art. 810 IN NEC 


Administrat ă zinte beneficiarului, cel puţin odată pe an, o 
dare de seamă a gestiunii-sale. SE aa 


—— Potrivit art. 846 NCC, administrarea încetegză: 


'D-C. Lamontagne, Biens et propricte, 6* €d., Yvon Blais, Montreal, 2009, p. 137-138, 
citat de /. Boși, V. Boți, loc. cit., p. 77. 
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E: rin stingerea dreptului beneficiarului asupra bunurilor administrate; 

) prin expirarea termenului sau împlinirea condiţiei stipulate în actul constitutiv; 

E prin îndeplinirea scopului administrării sau prin încetarea „cauzei care a _dat 
notes adenină: Ă 
- 4d)prin denunţarea de către beneficiar a actului de desemnare, ca urmare a solici- 
tări comunicate administratorului, prin scrisoare recomandată cu confirmare de 
primire, de a restitui bunurile de îndată; 

), prin. înlocuirea administratorului de către beneficiar sau de către instanța 

NI era la cererea altei persoane interesate; dci Ep 

ilor decesul, „punerea . sub_interdicţie judecătorească, renunțarea administra- 
to 


iri supunerea a acestuia la la procedura i insolvenţei; 


2 prin punerea sub interdicţie judecătorească a beneficiarului sau supunerea 
acestuia la procedura insolvenţei, în măsura în care aceasta afectează bunurile 
administrate. 


După ă încetare administratorul este ga să restituie bunurile primite în. în adminis- 


rea că ata file ale. precum şi orice profit sau orice alt ice alt avantai patrimonial realizat în 
folos personal prin utilizarea, fără permisiune, a a datelor şi a informaţiilor obţinute în 
virtutea calității sale. Administratorul care a folosit, fără permisiune, un bun este 
obligat să-l indemnizeze pe beneficiar sau, după caz, pe fiduciar, în contul masei 
patrimoniale fiduciare cu echivalentul folosinţei bunului. 

Cheltuielile administrării, inclusiv cele ocazionate de prezentarea dării de seamă 
Şi de predarea bunurilor, sunt în sarcina beneficiarului sau, după caz, a fiduciarului, 
pentru masa patrimonială fiduciară. 

Regulile instituite pentru administrarea bunurilor altuia de Titlul V al Cărţii a III-a 
din Noul Cod civil (art. 792-857) se aplică în toate cazurile de administrare a 
bunurilor altuia, în absenţa unor prevederi legale speciale (art. 794)!. 


) 8.2.3. Patrimoniul liber-profesioniştilor. Exercitarea unei profesii autorizate 
este specifică avocaţilor, notarilor publici, executorilor judecătoreşti, medicilor, 
arhitecţilor etc. Legea are deci în vedere aşa-zisele profesii libere sau liberale. 

Aceşti profesionişti pot constitui în patrimoniul propriu o masă patrimonială care 
va fi afecta iceneibazi beat dar ina, în cul în care această exercitare se 
face în forme care nu conduc Îa constituirea unei persoane juridice?. 

Luând ca exemplu cazul avocaţilor, aceştia îşi pot exercita profesia în una din 
următoarele forme: cabinete individuale, cabinete asociate, societăţi civile 
profesionale sau societăţi profesionale cu răspundere limitată (art. $ alin. (1) din 
Legea nr. 51/1995 pentru organizarea şi exercitarea profesiei de avocat, republicată”). 

Dintre toate formele de exercitare a profesiei doar societatea profesională cu 
răspundere limitată are personalitate juridică [art. 6 alin. (1) din Legea nr. 51/1995], 
ceea ce înseamnă că are şi un patrimoniu propriu, iar avocaţii asociaţi nu pot constitui 


' Pentru aplicarea acestor reguli în cazul fiduciei, tutelei minorului şi al curatelei, a se 
vedea ]. Boți, V. Boți, loc. cit., p. 84-87. | 

* Pentru problema maselor patrimoniale destinate exercitării profesiilor libere, a se vedea 
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 65, text şi nota nr. 76. 

* M.Of. nr. 98 din 7 februarie 2011. 
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în_patrimoniile proprii _mase_patrimoniale_afectate_exercitării profesiei. Avocaţii 
asociați contribuie însă, cu aporturile lor, la constituirea patrimoniului societăţii. SA: 


—— În cazul celorlalte forme de exercitare a profesiei avocaţii afectează o parte din 
patrimoniul propriu exercitării profesiei, constituind astfel veritabile :patrimonii de 
afectatiune. Aceste mase patrimoniale mai sunt denumite de legiuitor ca „patrimonii 
profesionale individuale” (art. 33 NCC). i 
Potrivit textului de lege citat, constituirea masei patrimoniale afectate exercitării 
în mod individual a unei profesii autorizate, mărirea şi micşorarea acesteia, se 
stabilesc prin actul încheiat de titular, cu respectarea condiţiilor de formă şi de 
publicitate prevăzute de lege. Actul la care se referă legiuitorul este un act juridic 
unilateral încheiat de titular. 

„Mărirea” sau „micşorarea” patrimoniului profesional individual la care se referă 
prevederile art. 33 alin. (2) NCC se pot realiza şi printr-un transfer intrapatrimonial, 
reglementat de art. 32 NCC. 

Sub denumirea „transferul intrapatrimonial”, art. 32 NCC reglementează 
posibilitatea trecerii unor bunuri dintr-o masa patrimonială în altă asemenea masă, 
constituită în cadrul aceluiaşi patrimoniu. Asemenea operaţiuni sunt posibile 
indiferent dacă se realizează între o diviziune a patrimoniului şi altă asemenea 
diviziune, între patrimoniile de afectaţiune sau între o diviziune a patrimoniului şi un 
patrimoniu de afectaţiune. 

Fiind realizat prin simpla manifestare de voinţă a titularului patrimoniului, 
transferul intrapatrimonial este un act juridic unilateral. — ——- . E 

Conform art. 32 alin. (2) NCC, transferurile intrapatrimoniale, în înţelesul dat de 
primul alineat al textului citat, nu constituie o înstrăinare, indiferent dacă are ca 
obiect drepturi sau obligaţii. Consecințele sunt cel puţin două: actul juridic prin care 
se realizează transferul nu trebuie să îmbrace forma autentică nici chiar în situaţiile în 
care ar fi vorba despre imobile; transferul nu este taxabil fiscal. 

Ca urmare, o persoană care exercită profesia de avocat, într-o formă care nu dă 
naştere unei persoane juridice, va putea realiza, prin-act juridic unilateral, trecerea 
unui bun din patrimoniul propriu _în_cel profesional şi invers, fără ca operațiunea 
juridică respectivă să fie considerată înstrăinare. Drepturile creditorilor nu pot fi însă 
afectate [art. 32 alin. (1) teza a II-a NCC]. 

Conform art. 2324 alin. (4) NCC, „Bunurile care fac obiectul unei diviziuni a 
patrimoniului afectate exerciţiului unei profesii autorizate de lege pot fi urmărite 
numai de creditorii ale căror creanţe s-au născut în legătură cu profesia respectivă. 
Aceşti creditori nu vor putea urmări celelalte bunuri ale debitorului”. 

Transferul intrapatrimonial este însă posibil şi în cazurile în care existența unor 
diviziuni ale patrimoniului are alte cauze. 

Spre exemplu, potrivit art. 369 alin. (1) NCC, după cel puţin un an de la încheierea 
căsătoriei, soţii pot înlocui regimul matrimonial existent cu un alt regim matrimonial 
ori să-l modifice. Dacă regimul matrimonial este cel al comunităţii convenţionale, iar 
soţii doresc să-l modifice, ei vor putea include în comunitate unele bunuri proprii 
[art. 367 lit. a) NCC] sau restrânge comunitatea la anumite bunuri determinate [art. 367 
lit. b) NCC], ceea ce se poate realiza inclusiv prin trecerea unor bunuri care până atunci 
făceau parte din comunitate în categoria bunurilor proprii ale unuia din soți. 5 


—— 


20 Patrimoniul şi drepturile patrimoniale 


Conform art. 33 alin. (3) NCC, lichidarea patrimoniului profesional individual se 
face, de regulă, în conformitate cu dispoziţiile art. 1941-1948 din acelaşi act norma- 
tiv, referitoare la lichidarea societăţilor!, dacă prin lege nu se dispune altfel. 

Lichidarea patrimoniului profesional individual este un ansamblu de operaţiuni 
consecutive încetării activităţii profesionale a titularului. Ea constă în realizarea 
activului — încasarea drepturilor cuvenite — şi plata pasivului — îndeplinirea obligaţii- 


lor pe care titularul şi le-a asumat faţă de terți, în exercitarea profesiei. 


Legea specială la care se face trimitere este, aşa cum am arătat deja, actul nor- 
mativ care reglementează exercitarea respectivei profesii. 

Spre exemplu, conforma art. 5 alin. (9) din Legea nr. 51/1995, formele de exer- 
citare a profesiei pot fi lichidate la încetarea calității de avocat, cu respectarea regi- 
ia pă investiţiilor reglementat prin actul normativ citat. 

LE peri tri da 

8. 2.4. Alte! patrimonii de afectaţiune. Mai pot constitui mase patrimoniale de 
afectaţiune şi comercianții persoane fizice. Astfel, potrivit art. 2 lit. )) din O.U.G. 
nr. 44/2008 privind desfăşurarea activităților economice de către persoanele fizice 
autorizate, întreprinderile individuale şi întreprinderile familiale, patrimoniul de 
afectațiune este „totalitatea bunurilor, drepturilor şi obligaţiilor persoanei fizice 
autorizate, titularului întreprinderii individuale sau membrilor întreprinderii familiale, 
afectate scopului exercitării unei activităţi economice, constituite ca o fracțiune 
distinctă a patrimoniului persoanei fizice autorizate, titularului întreprinderii indivi- 
duale sau membrilor întreprinderii familiale, separată de gajul general al creditorilor 
personali ai acestora”. 

Indiferent că este vorba de divizarea patrimoniului sau de constituirea unor 
patrimonii de afectaţiune, acestea nu se pot realiza decât în cazurile şi condiţiile 
prevăzute de lege. 


9. Inalienabilitatea patrimoniului. Caracterul personal al patrimoniului î împie- 


aceasta există. În cazul persoanelor fizice transmisiunea irevocabilă patrimoniului 
prin acte între vii nu este posibilă nici măcar în ceea ce priveşte fracțiuni ale acestuia. 
În cazul fiduciei se realizează însă un transfer temporar al unei fracțiuni de patri- 
moniu. 

În cazul persoanelor juridice poate opera o transmisiune cu titlu universal a 
patrimoniului (deci a unei fracțiuni din acesta), atunci când ele sunt supuse unei 
reorganizări prin divizare parţială. 

Inalienabilitatea patrimoniului nu împiedică însă înstrăinarea unora dintre com- 
ponentele sale, privite ut singuli, sau chiar a unor mase de bunuri grupate astfel după 
voința titularului, cum ar fi cazul vânzării unei biblioteci, fără a se ține seama de 
fiecare carte în parte. ii 

BD raică vânzării unei moşteniri, reglementată de prevederile art. 1747-1754 
NCCI, nu contravine teoriei inalienabilității patrimoniului, pentru că obiect al vân- 


' Pentru comentarea acestor prevederi, a se vedea Gh. Piperea, în FI A. Baias, E. Chelaru, 
R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 1960-1964. 
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zării îl constituie doar o masă de drepturi şi obligaţii, respectiv universalitatea juri- 
a a a A pe . . „2 = SIRE, . 

dică rămasă de la defunct, iar nu un patrimoniu“. De altfel, odată deschisă succesiu- 

nea, patrimoniul defunctului s-a şi transmis moştenitorului sau moştenitorilor săi. 


Secţiunea a 2-a. Funcţiile şi conținutul patrimoniului 


ŞI. Funcţiile patrimoniului 


10. Enumerare. Trăsăturile sale, în special aceea de a fi o universalitate juridică, 
îi permit patrimoniului să îndeplinească importante funcţii şi anume: constituie 
garanţia comună a creditorilor chirografari; explică şi face posibilă subrogaţia reală 
cu titlu universal; face posibilă transmisiunea universală şi cu titlu universal. 


— 
. 


„11. Garanţia comună a creditorilor chirografari. Creditorii chirografari sunt acei 
<reditori ale căror creanţe nu sunt garantate cu un anume bun din patrimoniul debi- 
DR n ii e nau setata 

torului lor. Aceşti creditori sunt beneficiarii dispoziţiei art. 2324 alin. (1) NCC, 
potrivit căreia „Cel care este obligat personal răspunde cu toate bunurile sale mobile 
şi imobile, prezente şi viitoare. Ele servesc drept garanţie comună a creditorilor săi”. 
Este o dispoziţie legală similară celei conţinute de art. 1718 C.civ. din 1864, despre 
care s-a spus că reglementează „gajul general al creditorilor chirografari”, referirea la 
gaj fiind, în mod evident, metaforică. 

Creditorii chirografari sunt principalii beneficiari ai acestei garanţii, art. 816 
alin. (4) NCPC? dispunând: „Creditorul ipotecar nu poate cere scoaterea la vânzare 
silită a bunurilor neipotecate ale debitorului său decât în cazul în care urmărirea silită 
a bunurilor imobile ipotecate nu a condus la îndestularea creditorului ipotecar în 
limita sumelor totale datorate”. 

Şi într-un caz şi în altul, numai noţiunea de patrimoniu, cu conținutul său variabil 
pe parcursul timpului, poate explica faptul că executarea unei obligații asumate la un 
moment dat, când patrimoniul debitorului are o anumită componență, poate fi 
garantată nu numai cu bunuri care există în acel moment, ci şi cu bunuri viitoare, 
adică cu bunurile dobândite de debitor în intervalul cuprins între asumarea obligaţiei 
Şi scadență“. 


' Pentru acest subiect, a se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, 
Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2001, p. 105-107. 

2 A se vedea, în acest sens, V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2004, p. 66. 

* Noul Cod de procedură civilă (Legea nr. 134/2010) a intrat în vigoare pe data de 15 februarie 
2013. 

E C.S.]., Secţiile Unite, decizia nr. 4/1998, B.J.C.D. 1998, Ed. Argessis, Curtea de Argeş, 
1999, p. 26-29. Prin această decizie Curtea Supremă de Justiţie a hotărât că poprirea poate fi 
validată chiar dacă nu există disponibil bănesc în contul debitorului. Întemeindu-şi soluţia pe 
prevederile art. 1718 C.civ. din 1864, conform căruia „Oricine este obligat personal este ținut de 
a îndeplini îndatoririle sale cu toate bunurile sale, mobile şi imobile, prezente şi viitoare”, 
Instanța Supremă a arătat că executarea popririi se va face pe măsura alimentării contului. 
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Condiţia subînțeleasă este ca aceste bunuri viitoare să existe în patrimoniul debi- 
torului la scadență!. Acest lucru este posibil pentru că obiectul garanţiei comune a 
creditorilor chirografari îl constituie însuşi patrimoniul debitorului şi nu bunurile 
concrete, individualizate, care-l compun?. 

Caracterul divizibil al patrimoniului conduce însă la specializarea gajului general 
al creditorilor chirografari î în sensul că pentru realizarea creanței lor aceştia vor nuca 


nu V6r urmări decât bunurile proprii ale. debitorului lor. Ei nu vor putea urmări 
şi bunurile comune, dar, dacă nu se vor putea îndestula prin urmărirea bunurilor 
proprii, vor putea cere partajul bunurilor comune. Bunurile care vor fi atribuite debi- 
torului în urma partajului vor deveni proprii şi numai în considerarea acestei calități 
ele vor putea fi urmărite de respectivii creditori. 


În intervalul cuprins între asumarea obligaţiei şi scadenţă debitorul va_putea 


încheia orice fel de acte juridice cu privire la bunurile aflate în patrimoniul său, inclu- 
siv acte de înstrăinare. Asemenea acte vor fi opozabile creditorilor săi chirografari, 
cu excepția actelor viclene făcute în frauda drepturilor lor, care vor putea fi atacate de 
aceştia pe calea acţiunii revocatorii, reglementată de prevederile art. 1562 NCC, con- 
form cărora „(1) Dacă dovedeşte un prejudiciu, creditorul poate cere să fie declarate 
inopozabile față de el actele juridice încheiate de debitor în frauda drepturilor sale, 
cum sunt cele prin care debitorul îşi creează sau îşi măreşte o stare de insolvabilitate. 
(2) Un contract cu titlu oneros sau o plată făcută în executarea unui asemenea 
contract poate fi declarată inopozabilă numai atunci când terțul contractant ori cel 
care a primit plata cunoştea faptul că debitorul îşi creează sau îşi măreşte starea de 
insolvabilitate”. 

Din dispoziţiile art. 2324 alin. (2) NCC rezultă că nu „fac „obiectul garanțiej 
comune a șreditorilor bunurile Lose si zaBle 4 IDE E Ac 4 fe hm îti 7, 
PL Da Pi 5 re E ne E) A ud 

1. Subrogaţia reală cu tu universal. Termertul de subrogaţie are semnificaţia 
de înlocuire. Subrogaţia poate fi personală sau reală. 


! A se vedea, în acest sens, C. Hamangiu, I. Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit., vol. |, 
p. 850. Autorii arată că creditorii pot urmări bunurile viitoare numai pe măsură ce acestea intră în 
patrimoniul debitorului lor şi nu mai pot urmări bunurile care au ieşit din acelaşi patrimoniu. 

2 A se vedea C. Birsan, op. cit., p. 13. 

* A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 20; C. Birsan, op. cit., p. 13-15. Pentru dreptu- 
rile creditorilor asupra patrimoniilor de afectațiune, a se vedea /. Sferdian, loc. cit., p. 54-57; 
E. Veress, Discuţii referitoare la garanţia comună a creditorilor asupra patrimoniului debitorului, 
în Dreptul nr. 8/2012, p. 146-149. 

* Acţiunea revocatorie sau pauliană a fost reglementată şi de vechiul Cod civil, prin art. 975. 
Acţiunea pauliană este „acea acțiune prin care creditorul solicită să fie declarate inopozabile față 
de el actele juridice încheiate de către debitor în frauda intereselor sale (...)” (£. Pop, 1-F. Popa, 
S.]. Vidu, Tratat elementar de drept civil. Obligaţiile, conform Noului Cod civil, Ed. Universul 
Juridic, Bucureşti, 2012, p. 767). Ca urmare a admiterii unei asemenea acțiuni, actul atacat va fi 
inopozabil creditorului, care va putea urmări bunul înstrăinat ca şi când acesta nu ar fi ieşit din 
patrimoniul debitorului. 
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e În cazul subrogaţiei personale unul dintre subiectele raportului juridic civil obli- 
gaţional este înlocuit cu o altă persoană. La această situaţie se ajunge, spre exemplu, 
prin subrogaţie în drepturile creditorului plătit (art. 1593-1598 NCC);, preluarea 
datoriei (art. 1599-1608 NCC) sau novaţie subiectivă [art. 160 alin. (2) şi (3) NCC]. 

Subrogaţia este reală dacă un bun este înlocuit cu altul sau o valoare înlocuieşte o 
altă valoare. Subrogația reală poate fi cu titlu universal sau cu titlu particular. 

În cadrul oricărui patrimoniu bunurile şi valorile se înlocuiesc între ele în mod 
automat, fără a fi necesară o prevedere expresă a legii. Cu alte cuvinte, are loc o sub- 
rogaţie reală cu titlu universal, în care bunurile care ies din patrimoniu sunt înlocuite 
cu echivalentul valoric primit de titular pentru acestea, iar locul valorii plătite pentru 
achiziționarea unui bun este luat de bunul astfel dobândit (in iudiciis universalibus 
pretium succedit loco rei et res loco pretii). Caracterul de universalitate juridică a 
patrimoniului este cel care explică şi permite acest schimb permanent de valori în 
conținutul său, valorile nou intrate luând locul, subrogându-se, celor ieşite, dobân- 
dind poziţia juridică avută de acestea din urmă!. 

Opinia conform căreia această explicaţie ar trebui căutată în noțiunea de fungi- 
bilitate, înţeleasă într-un sens larg?, a fost criticată în literatura de specialitate. S-a 
arătat că fungibilitatea nu poate explica subrogaţia reală pentru că de esenţa fungibili- 
tăţii este tocmai echivalenţa cantitativă şi calitativă a bunurilor, ceea ce înseamnă că 
este exclus ca cele două lucruri să poată fi privite ca valori băneşti”. Or, în cadrul 
subrogaţiei reale cu titlu universal tocmai despre înlocuirea valorilor unele cu altele 
este vorba. 

„Funcţia juridică a subrogaţiei reale universale sau cu titlu universal este aceea de 
a asigura ontinuarea afectaţiunii unui patrimoniu sau a unei mase dintr-un patri- 
moniu destinaţiei economice concrete specifice” . săi 

“Subrogaţia reală cu titlu universal asigură modul de funcţionare a patrimoniului şi 
realizează conţinutul gajului general al creditorilor chirografari, aceştia urmărind la 
scadenţă bunurile concrete existente în patrimoniul debitorului, indiferent câte înlo- 
cuiri succesive de valori, al căror punct final a fost dobândirea acestor bunuri, au avut 
loc în cuprinsul respectivului patrimoniu. 

Subrogaţia reală cu titlu universal ţine seama şi de caracterul divizibil al patri- 
moniului, ea urmând să se producă în interiorul fiecărei mase de bunuri, asigurându-i 
astfel destinaţia şi menţinându-i regimul juridic. Spre exemplu, în cazul persoanelor 
căsătorite, bunurile dobândite cu valori ce se încadrează în categoria bunurilor proprii 
ale unui soţ vor intra tot în masa bunurilor proprii ale acestuia, pe când cele dobân- 
dite cu mijloace comunitare vor fi incluse în masa bunurilor comune. 


A se vedea C. Srătescu, C. Birsan, op. cit., p. 15. 

2 Pentru această idee, a se vedea P.C. Vlachide, Repetiţia principiilor de drept civil, vol. |, 
Ed. Europa Nova, Bucureşti, 1994, p. 37-38; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2009, p. 16-17. 

* A se vedea 1. Lulă, loc. cit, p. 18-19. În acelaşi sens, I. Dogaru, S. Cercel, op. cit. p. 16-17; 
O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit. p. 17. 

*C. Birsan, op. cit. p. 20. 
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up. 13. Subrogaţia reală cu titlu particular. Subrogaţia reală cu titlu particular nu 
este legată de funcţionarea patrimoniului şi de aceea ea nu operează automat, ci 
numai în cazurile prevăzute de lege. 

Sunt asemenea cazuri următoarele: 

a) strămutarea garanţiilor, reglementată astfel de art. 2330 alin. (1) NCC: 


„( Î- Dacă bunul grevat)a pierit ori a fost deteriorat, indemnizaţia de asigurare sau, 
după caz, suma dătorată cu titlu de despăgubire este afectată la plata creanţelor 
privilegiate sau ipotecare, după rangul lor”; 

Sunt exceptate situaţiile în care sumele respective au fost cheltuite pentru repa- 
rarea bunului în discuţie. 

|b)art. 28 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de uti- 
litate publică, republicată! prevede că dreptul de ipotecă şi privilegiul special imobi- 
liar care grevează un imobil expropriat se strămută de drept asupra despăgubirii 
cuvenite fostului proprietar; 

În mod similar, art. 2330 alin. (2) NCC dispune că sunt afectate plăţii creanţelor 
privilegiate sau ipotecare, după rangul lor, sumele datorate în temeiul exproprierii 
pentru cauză de utilitate publică sau cu titlu de despăgubire pentru îngrădiri ale drep- 
tului de proprietate stabilite prin lege. 

„c) art. 2353 NCC a creat un nou caz de subrogaţie reală cu titlu particular. Astfel, 
dacă a fost constituită o ipotecă asupra unei cote-părți din dreptul de proprietate 
asupra unui bun, iar, în urma partajului, constituitorul păstrează vreun drept asupra 
unei părți materiale din bun, ipoteca ce fusese constituită asupra unei cote-părţi indi- 
vize din dreptul asupra bunului se strămută de drept asupra părţii respective din bun. 
Această strămutare se face însă numai în limita valorii cotei-părți indivize. În caz 
contrar, ipoteca se strămută de drept asupra sumelor cuvenite constituitorului; 

| d); potrivit art. 2392 alin. (2) NCC, se consideră a fi produs al bunului mobil ipote- 
catorice bun care-l înlocuieşte sau în care a trecut valoarea acestuia. Consecința este 
aceea că ipoteca se va extinde asupra acestor din urmă bunuri; 

e) dacă un bun mobil ipotecat a fost achiziționat de un terţ în cursul obişnuit al 
activităţilor unei întreprinderi care înstrăinează bunuri de acelaşi fel, ipoteca se 
strămută asupra prețului sau altor bunuri rezultate din această înstrăinare; 

__8) art. 45 alin. (1) Csilvic? îl obligă pe administratorul pădurilor proprietate 
publică a statului să ia măsuri de lichidare a enclavelor şi de corectare a perimetrului 
pădurilor, inclusiv prin schimburi de terenuri în numele statului. Alineatul al doilea al 
textului de lege citat dispune că terenurile care fac obiectul schimbului dobândesc 
Situaţia juridică şi destinaţia terenurilor pe care le schimbă. 

14. Transmisiunea universală şi cu titlu universal. Inalienabilitatea patrimo- 
niului se menţine pe t6ătă durata de existenţă a titularului său. Odată cu încetarea din 
viață a persoanei fizice sau la reorganizarea persoanei juridice apare problema sorții 


-. 3) A ] 
32, 7 ri Ă, 5 IN pi - A Ei j Ca 9, K Ea) 
se Pihrmfe_Dnteu ah t0no/ Să Un A Ac 
M.Of. nr. 472 din 5 iulie 201H7 / ( 
* Legea nr. 46/2008 — Codul silvic (M.Of. nr. 238 din 27 martie 2008). 
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Atunci când întreg, patrimoniul unei persa ne este tranșmis alței pEISoalie trans- 
misiunea este universală. Cta Su SĂ a io Su cea $i SI 

“În cazul transmisiunii UL petale, a unei cote-părți. „din patrimoniu, transmisiunea 
este cu titlu universal —— =, = o "mu ii AI cos 
“Indiferent de felul fese sin universală sau cu titlu universal, actasta va avea 
ca obiect patrimoniul ca universalitate de drept, sau fracțiuni ale acestei universali- 
tăţi, cuprinzând atât activ cât şi pasiv, iar nu doar anumite bunuri sau drepturi. 
Existența patrimoniului este astfel cea care asigură transmisiunea concomitentă a 
celor două laturi — activă şi pasivă. 

În cazul persoanei fizice fransmisiunea patrimoniului se realizează la decesul 
acesteia: ea va fi universală dacă există un singur succesor şi cu titlu universal dacă 
există mai mulţi succesori sau dacă defunctul a desemnat unul sau mai mulți legatari 
cu titlu universal. Aceştia vor culege atât activul cât şi pasivul succesiunii, integral 
sau fracționat, după caz. 

Este şi motivul pentru care se afirmă că succesorii sunt continuatori ai personali- 
tăţii autorului lor. Pe drept cuvânt s-a arătat însă că această continuitate este simbo- 
lică, iar nu strict juridică, pentru că există şi drepturi sau obligaţii care încetează prin 
moartea autorului şi care nu se pot astfel transmite, împreună cu patrimoniul din care 
au făcut parte, moştenitorilor!. Nu sunt transmisibile drepturile şi obligaţiile născute 
din acte juridice intuitu personae, dreptul de uzufruct, dreptul de uz şi dreptul de 
abitaţie. 

Pentru persoanele juridice problema se pune în aceeaşi manieră, cu singura 
diferenţa că este posibilă o transmisiune cu titlu universal, respectiv a unei fracțiuni 
de patrimoniu şi în timpul existenţei persoanei juridice, dacă aceasta este supusă unei 
reorganizări prin divizare parțială. Atel persoana juridică transmiţătoare îşi va 


continua rSsIsteula Lead uLul diminuat?. 
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5. Clasi carea drepturilor. patrimoniale. Nu toate drepturile care-i aparțin 
N. persoane fac parte din patrimoniul acesteia, ci numai acelea care pot fi evaluate 
în bani, adică drepturile patrimoniale. Drepturile patrimoniale se clasifică în drepturi 
reale şi drepturi de creanţă?. 


(6 Drepturile reale. Dreptul real — ius in re — este dreptul patrimonial în virtutea 
căruia titularul său îşi poate exercita atributele asupra unui bun, în mod direct, fără 


! A se vedea MD. Bocşan, Comentariu la sentinţa civilă nr. 359 din 14 ianuarie 1997, în PR 
nr. 1/2001, p. 154; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 23-24. 

? Pentru reorganizarea persoanei juridice, în reglementarea Noului Cod civil, a se vedea 
E. Chelaru, op. cit., p. 207-209. 

” Relativ recent, în literatura juridică română au început să se facă referiri şi la o altă cate- 
gorie de drepturi patrimoniale — drepturile potestative — a căror existență este însă controversată. 
A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 41-43; L. Pop, 
L.M. Harosa, op. cit., p. 46-49; O. Ungureanu, Drept civil. Introducere, ed. a 8-a, Ed. C.H. Beck, 
Bucureşti, 2007, p. 99. 
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“13. Subrogaţia reală cu titlu particular. Subrogaţia reală cu titlu particular nu 
este legată de funcţionarea patrimoniului şi de aceea ea nu operează automat, ci 
numai în cazurile prevăzute de lege. 

Sunt asemenea cazuri următoarele: 

a) strămutarea aranțiilor, reglementată astfel de art. 2330 alin. (1) NCC: 
„( 5 Dacă bunul grevatia pierit ori a fost deteriorat, indemnizaţia de asigurare sau, 
după caz, suma dâtorată cu titlu de despăgubire este afectată la plata creanţelor 
privilegiate sau ipotecare, după rangul lor”; 

Sunt exceptate situaţiile în care sumele respective au fost cheltuite pentru repa- 
rarea bunului în discuţie. 

|b) art. 28 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de uti- 
lite publică, republicată! prevede că dreptul de ipotecă şi privilegiul special imobi- 
liar care grevează un imobil expropriat se strămută de drept asupra despăgubirii 
cuvenite fostului proprietar; 

În mod similar, art. 2330 alin. (2) NCC dispune că sunt afectate plăţii creanţelor 
privilegiate sau ipotecare, după rangul lor, sumele datorate în temeiul exproprierii 
pentru cauză de utilitate publică sau cu titlu de despăgubire pentru îngrădiri ale drep- 
tului de proprietate stabilite prin lege. 

„c) art. 2353 NCC a creat un nou caz de subrogaţie reală cu titlu particular. Astfel, 
dacă a fost constituită o ipotecă asupra unei cote-părți din dreptul de proprietate 
asupra unui bun, iar, în urma partajului, constituitorul păstrează vreun drept asupra 
unei părți materiale din bun, ipoteca ce fusese constituită asupra unei cote-părţi indi- 
vize din dreptul asupra bunului se strămută de drept asupra părţii respective din bun. 
Această strămutare se face însă numai în limita valorii cotei-părți indivize. În caz 
contrar, ipoteca se strămută de drept asupra sumelor cuvenite constituitorului; 

| (d) potrivit art. 2392 alin. (2) NCC, se consideră a fi produs al bunului mobil ipote- 
cai git bun care-l înlocuieşte sau în care a trecut valoarea acestuia. Consecința este 
aceea că ipoteca se va extinde asupra acestor din urmă bunuri; 

e) dacă un bun mobil ipotecat a fost achiziţionat de un terț în cursul obişnuit al 
activităţilor unei întreprinderi care înstrăinează bunuri de același fel, ipoteca se 
strămută asupra preţului sau altor bunuri rezultate din această înstrăinare; 

_) art. 45 alin. (1) Csilvic? îl obligă pe administratorul pădurilor proprietate 
publică a statului să ia măsuri de lichidare a enclavelor şi de corectare a perimetrului 
pădurilor, inclusiv prin schimburi de terenuri în numele statului. Alineatul al doilea al 
textului de lege citat dispune că terenurile care fac obiectul schimbului dobândesc 
situația juridică şi destinaţia terenurilor pe care le schimbă. 
pr ăia a 

14. Transmisiunea universală şi cu titlu universal. Inalienabilitatea patrimo- 
niului se menține pe toătă durata de existență a titularului său. Odată cu încetarea din 
viață a persoanei fizice sau la reorganizarea persoanei juridice apare problema sorții 
patrimoniului acesteia. Patrimoniul se va transmite către alte subiecte de drept, fie în 
integralitațea sa, fie în cote-păr părți. 
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Atunci când întreg patrimoniul, unei pe ISORIIC este eng ai altei persoane trans- 


misiunea este universală. (Lua Sus o ha SĂ Ș 
“În cazul transmisiunii Aral Si a unei cote-părți, din patrimoniu, transmisiunea 
este cu fiflu universal—-— Seb) m, ot 2 oct, 


Indiferent de felul (can siătituie universală sau cu titlu universal, aceasta va avea 
ca obiect patrimoniul ca universalitate de drept, sau fracțiuni ale acestei universali- 
tăți, cuprinzând atât activ cât şi pasiv, iar nu doar anumite bunuri sau drepturi. 
Existenţa patrimoniului este astfel cea care asigură transmisiunea concomitentă a 
celor două laturi — activă şi pasivă. 

În cazul persoanei fizice transmisiunea patrimoniului se realizează la decesul 
acesteia: ea va fi universală dacă există un singur succesor şi cu titlu universal dacă 
există mai mulți succesori sau dacă defunctul a desemnat unul sau mai mulţi legatari 
cu titlu universal. Aceştia vor culege atât activul cât şi pasivul succesiunii, integral 
sau fracţionat, după caz. 

Este şi motivul pentru care se afirmă că succesorii sunt continuatori ai personali- 
tăţii autorului lor. Pe drept cuvânt s-a arătat însă că această continuitate este simbo- 
lică, iar nu strict juridică, pentru că există şi drepturi sau obligaţii care încetează prin 
moartea autorului şi care nu se pot astfel transmite, împreună cu patrimoniul din care 
au făcut parte, moştenitorilor!. Nu sunt transmisibile drepturile şi obligaţiile născute 
din acte juridice intuitu personae, dreptul de uzufruct, dreptul de uz şi dreptul de 
abitaţie. 

Pentru persoanele juridice problema se pune în aceeaşi manieră, cu singura 
diferenţa că este posibilă o transmisiune cu titlu universal, respectiv a unei fracțiuni 
de patrimoniu şi în timpul existenţei persoanei juridice, dacă aceasta este supusă unei 
reorganizări prin divizare parțială. ASIS persoana_juridică_iransmițătoare îşi va 
continua 


ş E Conţinutul patrimoniului. Drepturile patrimoniale 
PP _—— 


15. Clasi carea” drepturilor patrimoniale. Nu toate drepturile care-i aparțin 
unei persoane fac parte din patrimoniul acesteia, ci numai acelea care pot fi evaluate 
în bani, adică drepturile patrimoniale. Drepturile patrimoniale se clasifică în drepturi 
reale şi drepturi de creanţă:. 


ae. Drepturile reale. Dreptul real — ius in re — este dreptul patrimonial în virtutea 
căruia titularul său îşi poate exercita atributele asupra unui bun, în mod direct, fără 


! A se vedea MD. Bocșan, Comentariu la sentinţa civilă nr. 359 din 14 ianuarie 1997, în PR 
nr. 1/2001, p. 154; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 23-24. 

? Pentru reorganizarea persoanei juridice, în reglementarea Noului Cod civil, a se vedea 
E. Chelaru, op. cit., p. 207-209. 

” Relativ recent, în literatura juridică română au început să se facă referiri şi la o altă cate- 
gorie de drepturi patrimoniale — drepturile potestative — a căror existență este însă controversată. 
A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 41-43; L. Pop, 
L.M. Harosa, op. cit., p. 46-49; O. Ungureanu, Drept civil. Introducere, ed. a 8-a, Ed. C.H. Beck, 
Bucureşti, 2007, p. 99. 
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concursul altei persoane. Este motivul pentru care s-a spus că dreptul real supune un 
bun puterii titularului său!. 

Dreptul real este deci un raport.care se stabileşte între persoane cu privire la un 
bun, iar nu un raport între persoane şi un bun”. Bunul constituie doar obiectul exte- 
ri6?, mediat sau derivat al raportului respectiv”. 

Numai astfel se poate recunoaşte caracterul social al raportului juridic civil care 
priveşte un drept real“. înticicai. 

În cadrul acestui raport numai P&ibieetil act) — titularul dreptului — este deter- 
minat-(Subiectul pasiweste format din toate celelalte persoane (subiect pasiv nedeter- 
minat), cărora e revine obligația generală de a nu face nimic de natură a stânjeni 
exercitarea dreptului real de către titularul său (obligați generală de non facere). 

“Atunci când cineva încalcă obligația generală de non facere se naşte un nou raport 
juridic, cu caracter obligaţional. În cadrul acestui raport titularul dreptului încălcat 
are poziţia de creditor şi-i va putea pretinde făptuitorului, care este debitor, să repare 
paguba astfel produsă. 


17. Drepturile de creanță. Dreptul de creanță — ius ad personam — este dreptul 
patrimonial în temeiul căruia subiectul activ — creditarul = îi poate pretinde subiec- 
tului pasiv — debitorul — să aibă o anumită conduită, respectiv : să dea dea, să facă sau să 
Sed dintii 
nu facă ceva. 
” e 


18. Comparaţie între drepturile reale şi drepturile de creanţă!. Asemănările din- 
tre cele două grupe de drepturi constau în aceea că ambele sunt evaluabile în bani, ceea 
le reun e în categoria iului patrimoniale şi au subiecte active determinate. 
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' Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 90. 

* În literatura juridică română veche s-a spus uneori că dreptul real creează un raport nemij- 
locit între om şi lucru. A se vedea C. /amangiu, ]. Roserri-Bălănescu, Al Băicoianu, 
op. cit., vol. I, p. 526. Pentru o sinteză a opiniilor doctrinale referitoare la natura şi conţinutul 
drepturilor reale a se vedea G. Cornu, op. cit., p. 426-427. Este de menţionat că şi G. Cornu 
include proprietatea în categoria „raporturilor elementare dintre persoane şi bunuri”. Idem, 
p. 433. S-a făcut şi distincţia între efectele directe şi efectele indirecte ale dreptului de 
proprietate. Astfel, raportul intern ar fi o relaţie juridică directă între o persoană — titularul 
dreptului — şi un lucru — obiectul dreptului — exprimând autoritatea subiectului asupra lucrului, 
fără medierea unei terțe persoane, iar raportul extern ar privi opozabilitatea dreptului față de terți, 
care sunt astfel puşi în relaţie cu titularul dreptului. A se vedea /. Deleanu, Părţile şi terții. 
Relativitatea şi opozabilitatea efectelor juridice, Ed. Rosetti, Bucureşti, 2002, p. 172. Un alt autor 
consideră însă că atât raportul intern, cât şi cel extern, în cazul dreptului de proprietate, sunt 
raporturi față de lucru, cu precizarea că primul raport este o relație juridică de apropriere şi 
stăpânire a unui lucru de către o anumită persoană, exprimând autoritatea subiectului asupra 
lucrului, fără medierea unei terțe persoane, pe când raportul dintre lucru şi terți este un simplu 
raport de opozabilitate (inviolabilitate), de simplă abţinere, fiindcă tuturor subiectelor de drept 
civil le revine doar îndatorirea de a respecta şi a nu stânjeni exercitarea dreptului de către titular. 
A se vedea /. Lulă, Observaţii asupra subiectului pasiv al raportului de proprietate, în Dreptul 
nr. 7/2007, p. 68-69. 

* G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 74. 

* C. Birsan, op. cit., p. 23. 
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Diferenţele sunt multiple şi ele sunt date de împrejurarea că dreptul real este un 
drept absolut, opozabil tuturor, iar dreptul de creanță este un drept relativ, opozabil 
numai subiectului sau subiectelor determinate, părţi ale raportului juridic din care au 
luat naştere. 

Aceste deosebiri privesc următoarele aspecte: 

E, Determinarea subiectului pasiv. În cazul dreptului real subiectul pasiv, este 
nedeterminat, fiind format din toate celelalte persoane, altele decât subiectul activ; 

“În ce priveşte dreptul de creanţă, titularul obligaţiei corelative — debitorul = este 
determinat de la naşterea raportului juridic. ai 

4 Sp, onținutul obligaţiei corelative. În cazul dreptului real, subiectului pasiv nede= 
te at îi incumbă obligatia generală negativă, de a nu face nimic de natură să 
stânjenească exercitarea dreptului; 

Dreptului de creanță îi corespunde obligaţia debitorului de a avea o conduită 
determinată — să dea, să facă sau să nu facă ceva. 

Limitarea numerică. Numărul drepturilor reale este limitat. admiţându-se că ele 

prevăzute de lege, explicit sau implicit. Ideea se desprinde din conţinutul 
art. 551 NCC, care, după ce enumeră drepturile reale, prevede la pct. 11 că legea 
poate recunoaşte această natură juridică şi altor drepturi; 

Drenturile de creantă sunt infinite numeric. 

Forma actelor de înstrăinare. Actele juridice prin care se transmite sau se 

ituie un drept real având ca obiect un bun imobil eolac încheiate modă 
î Aealca. ad validitatem, sia dani po o Său 

ej)purata. Un drept real poate fi perpetuu pe călid un EA) de creanță nu; 

Publicitatea. Drepturile reale imobiliare înscrise în cartea funciară se dobândesc, 

se modifică şi se sting numai cu respectarea regulilor de carte funciară (art. 877 NCC); 
(E rectele juridice specifice. Dreptul real dă naştere la două efecte specifice, sau, 

altieT spus, îi conferă titularului două prerogative: dreptul de urmărire şi dreptul de 
preferinţă. 

Dreptul de urmărire este prerogativa conferită titularului dreptului real de a 
urmări bunul la care dreptul său real se referă, în mâinile oricărei persoane. Proprie- 
tarul bunului ieşit pe căi nelegitime din posesia sa îl va putea revendica de la oricine; 
creditorul ipotecar va putea urmări imobilul ipotecat chiar dacă acesta a fost înstrăi- 
nat de către debitor etc. 

Dreptul de preferinţă este prerogativa conferită titularului dreptului real de a avea 
prioritate față de orice alt drept, acesta putând să. și-l_ valorifice. înaintea țitularilor 
altor drepturi. Astfel, creditorul a cărui creanță este însoţită de o garanţie reală îşi va 
putea recupera suma ce-i este datorată, din prețul obținut în urma vânzării bunului 
asupra căruia garanţia a fost constituită, cu prioritate (cu preferinţă) faţă de alți 
creditori ai aceluiaşi debitor, ale căror creanţe nu beneficiază de o asemenea garanție. 

Dreptul de creanță conferă titularului său numai posibilitatea de a pretinde debito- 
rului sau succesorilor acestuia executarea obligaţiei asumate. 


' Pentru prezentarea teoriilor juridice privind distincţia dintre drepturile reale şi obligații, a se 
vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 24-32. 

2 Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 92. 3 i 
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Deosebirile dintre drepturile reale şi drepturile de creanţă îşi au gradul lor de rela- 
tivitate. Astfel, titularul îşi poate opune dreptul real tuturor numai în formă negativă, 
în sensul că toţi sunt obligaţi să-i respecte dreptul, dar nu-i poate impune nimănui 
vreo obligaţie pozitivă; dreptul de creanţă este relativ în sensul efectelor sale obliga- 
torii, dar situaţia juridică creată între părţi este opozabilă erga omnes, în sensul că 
nimeni nu poate să stânjenească exercitarea drepturilor şi obligațiilor părților. 


19. Clasificarea drepturilor reale. Principala clasificare a drepturilor reale se 
face în funcţie de criteriul existenţei de sine stătătoare. După acest criteriu drepturile 


zând de niciun alt-drept. ((3:. ue i Di CAS 00 RA i ce rupi 

Drepturile reale accesarii nu au o existență de sine stătătoare, ele fiind afectate 
garantării unor depturi-de_creanţă, astfel încât existența lor depinde de cea a drepțu- 
rilor garantate. ju. ia Z e Deer A de Dea pu p auf Gta A n 
"Noul Cod civil menţionează în cuprinsul art. 551 că suni drepturi reAle dreptul de 
proprietate; dreptul de superficie; dreptul de uzufruct; dreptul de uz; dreptul de 
abitaţie; dreptul de servitute; dreptul de administrare; dreptul de concesiune; dreptul 
de folosinţă şi alte drepturi cărora legea le recunoaşte acest caracter. Acestora li se 
adaugă drepturile reale de garanţie, care fac însă parte din categoria drepturilor reale 
accesorii. 

Pe baza acestei prevederi, dar şi a legislaţiei speciale, reținem că drepturile reale 
principale sunt dreptul de proprietate, cu cele două forme ale sale — dreptul de 
proprietate publică şi dreptul de proprietate privată — drepturile care se constituie pe 
temeiul dreptului de proprietate publică şi dezmembrămintele dreptului de proprietate 
privată, respectiv acele drepturi reale care se constituie prin dezmembrarea atribu- 
telor dreptului de proprietate. 


[5 19.1. Dreptul de proprietate publică şi drepturile care se constituie pe teme- 
iul său. Statul şi unităţile administrativ-teritoriale sunt singurii titulari ai dreptului de 
proprietate publică. 

În principiu, dreptul de proprietate publică este nedezmembrabil așa că titularul 
este nevoit să folosească alte mijloace juridice pentru a încredința bunurile sale dife- 
ritelor subiecte de drept, în vederea punerii lor în valoare. Iau astfel naştere o serie de 
drepturi reale principale, constituite pe temeiul dreptului de proprietate publică?. 

Aceste drepturi, care constituie moduri de exercitare a dreptului de proprietate 
publică, sunt următoarele: _ .. 

1 dreptul real de-adiinistrarg al regiilor autonome şi instituțiilor publice asupra 
bunurilor din domeniul public; 

-[dreptul real de concesiund asupra bunurilor din domeniul public; 


' C. Birsan, op. cit., p. 19. Pentru relaţia dintre relativitatea și efectele contractului, a se 
vedea I. Deleanu, Opozabilitatea — Consideraţii generale, în Dreptul nr. 7/2001, p. 91-95. În ce 
priveşte opozabilitatea situaţiilor contractului, a se vedea / Deleanu, op. cit., p. 225 şi urm. 

? Face excepţie situaţia în care bunurile proprietate publică sunt închiriate, caz în care 
dreptul care se naşte este unul de creanță. 
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'dreptul real de folosință ăsupra unor bunuri imobile, constituit în favoarea per- 
7 A IpeaL de folosinta 4 - i ai 
soanelsr juridice de utilitate publică . 


PE: 
44-19.2. Dreptul de proprietate privată şi dezmembrămintele sale. Titular al drep- 
tului de proprietate privată poate fi orice subiect de drept, inclusiv statul şi unitățile 


În principiu, regimul juridic al proprietății private este acelaşi, indiferent de titular, 
o trăsătură esenţială fiind aceea că dreptul de proprietate privată poate fi dezmembrat. 
Statul şi unităţile administrativ-teritoriale sunt însă, în primul rând, subiecte de drept 
public, implicate în realizarea puterii de stat, ceea ce atrage şi anumite particularități ale 
regimului proprietăţii sale private. Regimul juridic al proprietății private a statului şi a 
unităților administrativ-teritoriale derogă de la cel de drept comun” prin aceea că 
bunurile care formează obiectul acestei proprietăți pot. fi înstrăinate numai prin. licitație licitaţie 
publică; nu pot fi înstrăinate prin acte cu titlu gratuit şi nici date în plată, iar pe temeiul 

r pot fi create, în condiţiile legii, drepturi reale de folosinţă şi drepturi de concesiune, 
care constituie dezmembrăminte ale acestui drept. 

Este motivul pentru care trebuie să distingem între dezmembrămintele clasice ale 
dreptului de proprietate privată, indiferent cine este titularul acestei proprietăţi, care 
sunt reglementate de Codul civil, pe de o parte şi drepturile reale de folosință şi dreptul 
de concesiune, constituite pe temeiul dreptului de proprietate privată a statului şi a 
unităţilor administrativ-teritoriale, care sunt reglementate de legislaţia specială, în 
procesul constituirii lor fiind aplicabile şi elemente ale dreptului administrativ?. 

Noul Cod civil reglementează următoarele dezmembrăminte: 

DP dreptul de uzufiruct; 
=> dreptul de uz; 


1 Pentru caracterizarea acestor drepturi ca drepturi reale principale, a se vedea: L. Pop, 
LM. Harosa, op. cit., p. 35; C. Birsan, op. cit., p. 25; 1. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 23; 
O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 35; G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 62-63. Pentru prezentarea dreptului real de 
folosință asupra unor bunuri imobile, constituit în favoarea persoanelor juridice fără scop 
lucrativ, de utilitate publică, a se vedea E. Chelaru, Administrarea domeniului public şi a dome- 
niului privat, ed. a 2-a, Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2008, p. 105-109. Referitor la drepturile reale 
constituite pe temeiul dreptului de proprietate publică, art. 866 NCC arată că au această natură 
juridică dreptul de administrare, dreptul de concesiune şi dreptul de folosință cu titlu gratuit. 

? Pentru derogările de la dreptul comun pe care le comportă regimul juridic al bunurilor din 
domeniul privat, a se vedea C. Oprişan, Regimul general al proprietății în România, în SDR 
nr. 1/1995, p. 63; 1. Adam, Proprietatea publică şi privată asupra imobilelor în România, 
Ed. All Beck, Bucureşti, 2000, p. 193 şi urm.; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. 
Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 260. 

” Intervenţia normelor de drept administrativ în naşterea, exercitarea şi stingerea drepturilor 
despre care discutăm a generat şi opinia că acestea nu pot fi considerate dezmembrăminte ale 
dreptului de proprietate. A se vedea, în acest sens, V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale princi- 
pale, op. cit., 2004, p. 140. În ce ne priveşte, considerăm însă că această opinie are în vedere as- 
pecte neesenţiale, fiind mult mai importante trăsăturile pe care drepturile în discuţie le au în 
comun cu dezmembrămintele clasice ale dreptului de proprietate. Acest din urmă aspect ne 
determină să considerăm că diferenţele existente justifică numai afirmaţia că ne aflăm în fața 
unei noi categorii de dezmembrăm inte ale dreptului de proprietate. 
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dreptul de abitaţie; 
— dreptul de servitute; 
=Pdreptul de superficie. 

Toate aceste dezmembrăminte sunt enumerate şi de Legea nr. 7/1996 — Legea 
cadastrului şi a publicităţii imobiliare, republicată!, în art. 19 alin. (1) pct. C lit.a). 

Drepturile reale de folosință constituite pe temeiul dreptului de proprietate pri- 
dare a statului şi a unităților administrativ-teritoriale sunt următoarele?: 

“> dre dreptul real de folosință asupra terenurilor aferente locuinţelor cumpărate în 
condiţiile Decretului- lege nr nr. 61/1990 privind vânzarea de locuinţe construite din 
fondurile statului către populaţie”; 

—2 drept tul real de folosință asupra unor terenuri agricole, reglementat de Legea fon- 
dului funciar nr. 18/1991, republicată“; 

> dreptul special de folosintă asupra unor terenuri din intravilanul localităţilor, 
reglementat de prevederile art. II alin. (1) din Titlul II al O.U. G. nr. 184/2002 pentiui 
modificarea şi completarea Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile 
preluate în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, precum şi 
pentru stabilirea unor măsuri de accelerare a aplicării acesteia şi a O.U.G. nr. 94/2000 
privind retrocedarea unor bunuri imobile care au aparținut cultelor religioase din 
România;. 

În literatura juridică a fost exprimată opinia că şi dreptul de preempțiune la 
înstrăinarea terenurilor agricole situate în extravilan, reglementat de Legea fondului 
funciar nr. 18/1991, în redactarea sa iniţială, ar fi un drept real şi absolut. 

Principalele obiecţii care se pot aduce acestei afirmaţii se referă la împrejurările 
că acest drept nu este un atribut al dreptului de proprietate pe care îl are titularul 
asupra unui teren învecinat (sau chiar asupra terenului care se înstrăinează, în cazul 
coproprietarilor) pentru că el a fost recunoscut deopotrivă şi arendaşului, care are 
doar un drept de creanță şi niciun ius in re alliena, raportat la terenul ce se înstrăi- 
nează. Pe de altă parte, dreptul de preempţiune este lipsit de prerogativele esenţiale 
oricărui drept real: dreptul de urmărire şi dreptul de preferință”. 


M.Of. nr. 201 din 3 martie 2006. 

2 A se vedea £. Chelaru, Drepturile reale de folosință, în Acta Universitatis „Lucian 
Blaga” nr. 1-3/2003, p. 24-34. 

* M.Of. nr. 22 din 8 februarie 1990. 

* În sensul că dreptul de folosință reglementat de Legea fondului funciar este un drept real 
cu o figură juridică proprie, distinctă, a se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembră- 
mintele sale, Ed. Lumina Lex, Bucureşti, 2001, p. 36. 

$ M.Of. nr. 929 din 18 decembrie 2002. A fost aprobată prin Legea nr. 48/2004 (M.Of. nr. 262 
din 25 martie 2004). Legea nr. 10/2001 a fost republicată în M.Of. nr. 798 din 2 septembrie 2005, 
în urma modificărilor şi completărilor care i-au fost aduse prin Legea nr. 247/2005. După repu- 
blicare, Legea nr. 10/2001 a mai suferit şi alte modificări sau completări. 

* Gh. Beleiu, Dreptul de preempțiune reglementat prin Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, în 
Dreptul nr. 12/1992, p. 5. Ulterior, dreptul de preempţiune la înstrăinarea terenurilor agricole 
situate în extravilan a fost reglementat prin Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenu- 
rilor. Acest drept a fost suprimat odată cu abrogarea Legii nr. 54/1998 prin Legea nr. 247/2005. 

” Pentru critica teoriei conform căreia dreptul de preempțiune ar fi un drept real, a se vedea şi 
E. Chelaru, Dreptul de preempțiune reglementat de Codul silvic, în Dreptul nr. 6/1997, p. 18-19. 
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Drepturile reale de concesiune asupra bunurilor din domeniul privat se constituie 
în temeiul art. 123 alin. (2) din Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001, 
art. 18-21” din Legea nr. 268/2001 privind privatizarea societăţilor comerciale ce 
deţin în administrare terenuri proprietate publică şi privată a statului cu destinaţie 
agricolă şi înfiinţarea Agenţiei Domeniilor Statului, art. 13-23 din Legea nr. 50/1991 
privind autorizarea executării lucrărilor de construcții. 

Sunt drepturi reale accesorii: dreptul de gaj, dreptul de ipotecă, privilegiile speciale 
şi dreptul de retenţie”, acesta din urmă fiind considerat o garanţie reală imperfectă. 


20. Categorii juridice intermediare. Între drepturile reale şi cele de creanță, 
împrumutând caracteristici ale celor două categorii de drepturi, sunt situate în mod 
tradițional obligaţiile reale de a face — obligaţii propter rem — şi obligaţiile opozabile 
terţilor — obligaţii scriprae in rem. 

Fac parte din categoria drepturilor intermediare şi drepturile de creaţie intelec- 
tuală 


“2041. Obligaţiile propter rem.(Obligaţiile reale de a face)unt un accesoriu al unui 
drept real, adevărate sarcini reale ce incumbă titularului unui drept real oarecare”. 
Altfel spus, ele sunt îndatoriri care decurg, din stăpânirea unui bun“. 

Într-o altă opinie se consideră că aceste obligații, privite în sens larg, sunt acce- 
sorii ale stăpânirii unor bunuri, chiar dacă cel care exercită stăpânirea nu este titularul 
dreptului de proprietate sau al altui drept real”. 

Obligaţiile propter rem îşi au izvorul în lege sau în convenţia părților. 

Exemplificativ, amintim următoarele obligaţii proprer rem legale: obligaţia referi- 
toare la cultivarea terenurilor şi la protecţia solului, care incumbă tuturor deţinătorilor 
de terenuri agricole sau silvice, conform art. 74 din Legea fondului funciar 
nr. 18/1991, republicată; obligaţiile instituite de art. 17S şi 18 C.silvic în sarcina pro- 
prietarilor şi deţinătorilor de terenuri proprietate privată, cu destinaţie forestieră. 


! Creaţie a practicii judiciare, dreptul de retenție a primit o reglementare expresă prin 
art. 2495-2499 NCC. Conţinutul acestui drept este enunțat de art. 2495 NCC astfel: „(1) Cel care 
este dator să remită sau să restituie un bun poate să îl rețină cât timp creditorul nu îşi execută 
obligaţia sa izvorâtă din acelaşi raport de drept sau, după caz, atât timp cât creditorul nu îl 
despăgubeşte pentru cheltuielile necesare şi utile pe care le-a făcut pentru acel bun ori pentru 
prejudiciile pe care bunul i le-a cauzat. 

(2) Prin lege se pot stabili şi alte situații în care o persoană poate exercita un drept de 
retenție”. 

2 A se vedea, în acest sens, C. Birsan, op. cit., p. 29-30; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat 
de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 43; M Uliescu, A. Gherghe, 
op. cit.,p. 31. 

* A se vedea C. Birsan, op. cit., p. 28. 

__“ A se vedea 1. Lulă, Privire generală asupra obligaţiilor propter rem, în Dreptul nr. 8/2000, 
p. 18. 

5 A se vedea, în acest sens, / 4Jbu, Drept civil. Introducere în studiul obligaţiilor, Ed. Dacia, 
Cluj-Napoca, 1984, p. 67-68; L. Pop, op. cit., p. 30; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale prin- 
cipale, op. cit., 2009, p. 33. 

€ Potrivit art. 17 C. silvic, „(1) Respectarea regimului silvic este obligatorie pentru toți 


deţinăţorii de fond forestier. i i 5, Z/ 
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20.2. Obligaţiile scriptae in rem. (Gblizaţiile op ozabil terțil (scriptae in rem) 


se caracterizează prin aceea că sunt atât de strâns legate de posesia lucrului încât 


n gara z— 


pir NCC, în cazurile prevăzute de această prevedere legală, 
dobânditorul unui bun imobil dat în locaţiune este obligat să respecte contractul de 
închiriere sau de arendare până la expirarea sa, contractul fiindu-i opozabil, deşi este 
terț față de acesta. Textul citat are următoarea redactare: „Dacă bunul dat în locaţiune 
estg înstrăinat, dreptul locatarului este opozabil dobânditorului. după cum urmează: 
(o în cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, dacă locaţiunea a fost notată în 
cartea funciară; 

( b) în cazul imobilelor neînscrise în cartea funciară, dacă data certă a locaţiunii 
este “Anterioară datei certe a înstrăinării; 

fe) în cazul mobilelor supuse unor formalităţi de publicitate, dacă locatarul a 

plinit aceste formalități; 

d);în cazul celorlalte bunuri mobile, dacă la data înstrăinării bunul se afla în 
folosința locatarului”. 

Textul de lege citat distinge, pe de o parte, între locaţiunea bunurilor imobile şi 
cea a bunurilor mobile, iar pe de altă parte, între locaţiunea bunurilor supuse unor 
formalităţi de publicitate şi cea a bunurilor pentru care legea fie nu prevede asemenea 
formalităţi fie, deşi ele sunt prevăzute, nu au fost şi îndeplinite. 

Bunurile imobile sunt supuse formalităţilor de publicitate prin înscrierea lor în 
cartea funciară. Totodată, proprietarii actuali ai imobilelor nu sunt obligaţi să şi le 
înscrie în cartea funciară, dacă nu doresc să le înstrăineze sau să constituie drepturi 
reale asupra lor. Ca urmare, legea distinge între locaţiunea imobilelor înscrise în 
cartea funciară şi locaţiunea imobilelor neînscrise în cartea funciară. 


(2) Proprietarii fondului forestier au următoarele obligaţii în aplicarea regimului silvic: 

a) să asigure întocmirea şi respectarea amenajamentelor silvice; 

b) să asigure paza şi integritatea fondului forestier; 

c) să realizeze lucrările de regenerare a pădurii; 

d) să realizeze lucrările de îngrijire şi conducere a arboretelor; 

e) să execute lucrările necesare pentru prevenirea şi combaterea bolilor şi dăunătorilor 
pădurilor; 

f) să asigure respectarea măsurilor de prevenire şi stingere a incendiilor; 

8) să exploateze masa lemnoasă numai după punerea în valoare, autorizarea parchetelor şi 
eliberarea documentelor specifice de către personalul abilitat; 

h) să asigure întreținerea şi repararea drumurilor forestiere pe care le au în administrare sau 
în proprietate; 

i) să delimiteze proprietatea forestieră în conformitate cu actele de proprietate şi să mențină 
în stare corespunzătoare semnele de hotar, 

]) să notifice structurile teritoriale de specialitate ale autorității publice centrale care răspunde 
de silvicultură, în termen de 60 de zile, cu privire la transmiterea proprietăţii asupra terenurilor 
forestiere. 

(3) În cazul administrării pădurilor prin ocoale silvice autorizate, obligațiile prevăzute la 
alin. (2) aparțin acestora”. 

' C. Birsan, op. cit., p. 28-29. 
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Dreptul locatarului unui imobil înscris în cartea funciară (chiriaş sau arendaş,, 
după caz) îi este opozabil dobânditorului ulterior al imobilului dacă locaţiunea a fost 
notată în aceeaşi carte. 

Dreptul locatarului unui imobil neînscris în cartea funciară îi este opozabil 
dobânditorului ulterior numai dacă locaţiunea a luat naştere prin contract încheiat în 
formă autentică sau sub forma înscrisului sub semnătură privată, care a primit dată 
certă. În ambele cazuri, data încheierii contractului de locaţiune, la care dobânditorul 
ulterior al bunului nu a participat, trebuie să fie anterioară datei certe a înstrăinării. 
Această situaţie este identică celei reglementate de art. 1441 C.civ. din 1864. 

În cazul locaţiunii bunurilor mobile supuse unor formalități de publicitate, opoza- 
bilitatea față de dobânditor a dreptului locatarului este condiţionată de îndeplinirea de 
către acesta din urmă a respectivelor formalităţi. 

În cazul locaţiunii bunurilor mobile nesupuse unor formalităţi de publicitate 
opozabilitatea faţă de dobânditor este condiţionată de aflarea bunului în folosinţa 
locatarului, la data înstrăinării. 

Obligaţia dobânditorului bunului de a respecta dreptul locătapului ia naştere dacă 
în act nu s-a prevăzut că locațiunea se desființează din cauza vânzării. 
= UA 2 Gun - de gl jemomaţ să se, 
4 20.3. Drepturile de creaţie intelectiială. Drepturile de creaţie intelectuală au un 
caracter intermediar, în sensul că-i conferă titularului prerogative specifice drepturilor 
patrimoniale, dar şi prerogative specifice drepturilor hepaltimoilal6; alături de atribute 
de ordin moral. A. cole A e d osia. bum. (2 ciege ). Ate d 

Astia, potrivit art. 1 din Lepea 8/1996 privirid dreptul de autor şi dreptur 
conexe?, dreptul de autor asupra unei opere literare, artistice sau ştiinţifice, precum şi 
asupra altor opere de creaţie intelectuală „este legat de persoana autorului şi comportă 
atribute de ordin moral şi patrimonial”. 

Atributele de ordin patrimonial la care se referă textul de lege citat sunt deopotrivă 
specifice drepturilor reale, cât şi drepturilor de creanţă. 

Astfel, autorul are, în primul rând, un drept de proprietate asupra obiectului în care 
se se materializează opera sa originală: manuscris, grafică, pictură, sculptură etc. 

în al doilea rând, autorul şi moştenitorii săi au dreptul să tragă foloasele materiale 
din exploatarea operei. Acest drept de a valorifica opera are un caracter patrimonial, 
fără a fi însă un drept real sau un drept de creanță. EI este un drept incorporal de natură 
mobiliară, diferit de bunul corporal în care s-a materializat opera creată de autor. 

În urma valorificării operei prin încheierea unui contract de editare, autorul 
dobândeşte şi un drept.de.crganță, respectiv dreptul de a fi remunerat pentru această. — 


! Potrivit art. 1812 NCC, „(L1) Dacă părţile convin astfel, locaţiunea încetează în cazul 
înstrăinării bunului dat în locaţiune. 

(2) Cu toate acestea, locațiunea rămâne opozabilă dobânditorului chiar şi după ce 
locatarului i s-a notificat înstrăinarea, pentru un termen de două ori mai mare decât cel care 
s-ar fi aplicat notificării denunțării contractului, conform prevederilor art. 1816 alin. (2). 

(3) Locatarul căruia i s-a comunicat încetarea contractului cu respectarea prevederilor 
alin. (2) nu are drept la despăgubire nici împotriva locatorului, nici împotriva dobânditorului”. 

* M.Of. nr. 60 din 26 martie 1996. Legea a suferit mai multe modificări. 
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Posibilitatea exclusivă pe care o are titularul de a pune în valoare opera îi conferă 
acestuia, într-o formă specifică, ius possidendi, ius utendi, ius fruendi şi ius abutendi! 
şi apropie acest drept patrimonial de drepturile reale. Tocmai apropierea sa de dreptul 
de proprietate a impus în limbajul juridic termenul de proprietate intelectuală şi în 
mod similar, pe cei de proprietate industrială şi proprietate artistică. 

Toate aceste drepturi formează obiectul de studiu al unei: discipline distincte — 
dreptul de proprietate intelectuală. 


"A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 40-41. 
Autorul consideră însă că drepturile de proprietate intelectuală nu sunt categorii juridice 
intermediare între drepturile reale şi cele de creanță, ci ar trebui incluse în categoria 
drepturilor reale care au ca obiect bunuri incorporale. 


F, Capitolul Ii - —. 
/ Dreptul de proprietate j 


Și 


Secţiunea 1. Proprietatea şi dreptul de proprietate 


21. Transformarea proprietăţii în drept -de proprietate. Înainte de a fi un 
drept, proprietatea este o realitate socială şi economică. Asumarea calităţii de stăpân 
al unui Îucru, dispunerea de acesta după bunul plac pentru satisfacerea nevoilor 
proprii, afirmarea acestor prerogative faţă de terţi, cărora li s-a pretins să le recu- 
noască şi să le respecte, s-au născut înaintea dreptului. 

Aproprierea unui bun de către o persoană, puterile pe care aceasta le exercită asu- 
pra bunului, raporturile ce se pot stabili între persoane cu privire la bunuri, în scopul 
satisfacerii nevoilor proprii, dar şi a celor specifice comunităţii din care face parte, nu 
sunt invenții ale legiuitorului. Acesta nu a făcut decât să sistematizeze şi să organi- 
zeze raporturile de proprietate născute anterior, în acord cu ceea ce s-a considerat a fi 
interesul dominant al societăţii situate pe o anumită treaptă a evoluţiei sale. 

|Proprietatea, jca realitate economică şi socială, a constituit astfel premisa nașterii 
dreptului de proprietate, ea devenind un astfel de drept îndată ce a intrat în atenţia 
autorității statale Şi a făcut obiectul reglementărilor edictate de acesta. Anterior 
acestei reglementări, proprietatea era mai puternică, în sensul că exercitarea sa de 
către stăpânul bunului nu cunoştea alte limitări decât cele consimţite prin respectarea 
tradiţiilor comunităţii căreia acesta îi aparținea. Reglementarea proprietăţii şi 
transformarea sa în drept de proprietate a adus cu sine şi o serie de limitări, statul 
arogându-şi poziţia de exponent al interesului general al societăţii şi edictând reguli 
precise pentru exercitarea sa. În acelaşi timp, proprietatea a fost întărită prin garan- 
tarea dreptului de proprietate, crearea cadrului juridic necesar apărării sale faţă de 
eventualele încălcări de către terţi, dar şi prin extinderea câmpului său aplicativ 
asupra a noi domenii individuale. 

Proprietatea nu putea rămâne în afara sferei de reglementare a dreptului, pentru că 
ea reprezintă premisa oricărei activităţi economice, adică premisa funcționării 
motorului oricărei societăţi, iar finalitatea dreptului este tocmai aceea de a organiza şi 
asigura funcţionarea societăţii. 

Concepţiile despre societate şi locul omului în cadrul acesteia au influenţat în 
mod decisiv formarea şi evoluţia noţiunii juridice de proprietate!. 


' Pentru prezentarea evoluţiei istorice a dreptului de proprietate, a se vedea O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 107-142; 
Chr. Larroumet, Droit civil, 5* €d., vol. [1 (Les biens. Droits reels principaux), Economica, Paris, 
2006, p. 86-102; C. Munteanu, Repere evolutive privind art. 480 C.civ., în RRDP nr. 2/2007, 
p. 80-94. 
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Pentru redactorii Codului civil francez, exponenţi ai ideilor Revoluţiei franceze, 
dreptul de proprietate este un drept natural, inerent ființei umane!. Aşa se şi explică 
puţinele limitări pe care Codul le aduce dreptului de proprietate. Aceşti redactori au 
avut însă înțelepciunea să prevadă că evoluţia societăţii ar putea impune noi limitări 
şi au creat premiza ca acestea să fie instituite numai prin lege, ceea ce reprezintă şi o 
garanţie împotriva arbitrariului. 

Limitările sunt impuse de necesitatea armonizării intereselor titularului dreptului 
de proprietate cu cele ale altor titulari de drepturi, dar şi cu cele ale comunităţii. Ele 
sunt compensate în mare măsură de proliferarea constantă a bunurilor care constituie 
obiectul dreptului de proprietate. Nu se poate astfel spune că proprietatea este pe cale 
să dispară datorită limitărilor tot mai numeroase; acesteia i se modifică numai 
obiectul şi structura?. 

Importanţa dreptului de proprietate pentru indivizi şi pentru societate a condus şi 
la includerea în cuprinsul reglementărilor internaţionale consacrate drepturilor 
omului a unor prevederi menite să protejeze dreptul de proprietate privată. 

Amintim că în art. 17 din Declaraţia Universală a Drepturilor Omului, adoptată de 
Adunarea Generală a Organizaţiei Naţiunilor Unite în anul 1948, se prevede că orice 
persoană are dreptul la proprietate şi nimeni nu poate fi privat în mod arbitrar de 
proprietatea sa. 

La rândul său, Convenţia europeană a drepturilor omului şi a libertăţilor funda- 
mentale, adoptată la data de 4 noiembrie 1950 de ţările membre ale Consiliului 
Europei, prin art. 1 alin. (1) din Protocolul Adiţional nr. 1, adoptat în anul 19525, 
include dreptul de proprietate în categoria drepturilor omului. Prevederea citată este 
în sensul că orice persoană fizică ori juridică are dreptul la respectarea bunurilor sale 
şi nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa decât pentru cauză de utilitate publică şi 
în condiţiile prevăzute de lege şi de principiile generale ale dreptului internaţional. 

În jurisprudenţa adoptată de Curtea Europeană a Drepturilor Omului s-a statuat că 
noţiunea de bunuri, utilizată de art. 1 al Protocolului nr. 1, are o semnificaţie auto- 
nomă şi include nu numai proprietatea bunurilor corporale, dar şi alte drepturi reale, 
cum sunt dreptul de servitute, dreptul de uzufruct sau dreptul de concesiune şi chiar 
şi alte drepturi şi interese ce pot constitui activef. 


' Referitor la dreptul de proprietate s-a spus: „(...) principiul dreptului este în noi; el nu este 
deloc rezultatul unei convenţii umane sau al unei legi pozitive; el este însăşi constituţia fiinţei 
noastre şi în diferitele noastre relații cu obiectele care ne înconjoară (...). Într-un cuvânt, proprie- 
tatea este cea care a fondat societăţile umane”, în M. Portalis, Expunerea de motive a Codului 
civil francez, citat de Chr. Arias, Droit civil. Les biens, Litec, Paris, 1993, p. 62. 

? A se vedea B. Starck, H. Roland, L. Boyer, op. cit., p. 449. 

” Pentru România, atât Convenţia europeană a drepturilor omului şi a libertăţilor funda- 
mentale, cât şi Protocolul nr. 1 au devenit obligatorii la data de 20 iunie 1994, după ratificarea 
aderării sale la Consiliul Europei. 

+ Pentru o prezentare în detaliu a conținutului noţiunii de bunuri, aşa cum rezultă ea din prac- 
tica CEDO, a se vedea C. Birsan, Convenţia europeană a drepturilor omului. Comentariu pe arti- 
cole, ed. a 2-a, Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2010, p. 1649-1695 şi jurisprudența CEDO citată de 
autor. 
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22. Prevederi constituționale consacrate dreptului de proprietate. Pe planul 
dreptului intern, Constituţia României include proprietatea privată printre drepturile 
fundamentale şi conturează principiile esenţiale ale regimului său juridic!. 

Astfel, prevederile art. 46 garantează dreptul la moştenire, în timp ce art. 44 din 
Constituţia revizuită a primit denumirea Dreptul de proprietate privată, iar prin 
alin. (2) teza I dispune: „Proprietatea privată este garantată şi ocrotită în mod egal de 
lege, indiferent de titular”. Art. 44 teza a II-a relevă ideea conform căreia conţinutul 
şi limitele dreptului de proprietate sunt stabilite de lege. 

Cele mai severe limitări care pot fi aduse dreptului de proprietate constau în 
cedările silite ale acestui drept. Potrivit Constituţiei, acestea pot fi realizate numai prin 
expropriere pentru cauză de utilitate publică, stabilită potrivit legii, cu dreaptă şi preala- 
bilă despăgubire [art. 44 alin. (3)] sau, tot în condiţiile legii, prin confiscarea bunurilor 
destinate, folosite sau rezultate din infracţiuni ori contravenţii [art. 44 alin. (9)]. 

Legile prin care se reglementează regimul juridic general al proprietăţii şi al moş- 
tenirii trebuind să fie legi organice [art. 73 alin. (3) lit. m)], şi interdicțiile aduse 
dreptului de proprietate trebuie conţinute tot de legi organice. Această idee transpare 
şi din conţinutul art. 136 alin. (5), care dispune că „Proprietatea privată este inviola- 
bilă, în condiţiile legii organice”. 

Potrivit art. 115 alin. (6), „Ordonanţele de urgenţă nu pot fi adoptate în domeniul 
legilor constituţionale, nu pot afecta regimul instituțiilor fundamentale ale statului, 
drepturile, libertăţile şi îndatoririle prevăzute de Constituţie, drepturile electorale şi 
nu pot viza măsuri de trecere silită a unor bunuri în proprietate publică”. Dreptul de 
proprietate privată face parte din categoria drepturilor fundamentale prevăzute de 
Constituţie astfel încât nici regimul său juridic nu poate fi afectat prin reglementări 
conţinute de ordonanţe de urgenţă. 

Printr-o dispoziţie a Constituţiei revizuite, cuprinsă în art. 44 alin. (4), „Sunt inter- 
zise naţionalizarea sau orice alte măsuri de trecere silită în proprietate publică a unor 
bunuri pe baza apartenenţei sociale, etnice, religioase, politice sau de altă natură 
discriminatorie a titularilor”. 

Art. 44 alin. (2) teza a II-a reglementează condiţiile în care cetățenii străini şi 
apatrizii pot dobândi proprietatea terenurilor situate în România. 

De asemenea, Constituţia conţine şi prevederi consacrate dreptului de proprietate 
publică şi regimului juridic al acesteia. 


23. Definiţia dreptului de proprietate. Noul Cod civil defineşte proprietatea 
privată astfel: „Proprietatea privată este _drentul titularului de a poseda, folosi și 
dispune de un bun în mod n în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în limitele stabilite de Tege” 
[art. 555 alin. (1)]. De fapt, aceasta este definiţia dreptului de proprietate în general, 
iar nu numai a dreptului de proprietate privată. Facem această afirmaţie având în 
vedere că art. 858 NCC nu mai defineşte proprietatea publică în funcţie de atributele 
pe care aceasta i le conferă titularului, ci prin raportarea la dreptul de proprietate, în 
general şi prin indicarea titularilor şi a obiectului său, după cum urmează: 
„Proprietatea publică este dreptul de proprietate ce aparţine statului sau unei unități 


" A se vedea şi E. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al pro- 
prietăţii, în Dreptul nr. 2/2004, p. 5-14. 
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E ierni v Ata lie: asupră bunurilor care, prin natura lor sâu “Brin declaraţia 
legii, sunt de uz sau de interes public, cu condiţia să fie dobândite printr-unul din 
modurile prevăzute de lege”. 

Definiţia oferită dreptului de proprietate de Codul civil din 1864 evoca doar 
existenţa în mâinile titularului a tuturor prerogativelor imaginabile pe care o persoană 
le poate avea cu privire la un bun, prin referirea la caracterul său exclusiv, atrăgea 
atenția asupra opozabilității erga omnes a acestuia, dar şi asupra împrejurării că 
titularul poate exercita oricare dintre prerogativele conferite, fără a fi nevoit să ceară 
concursul niciunei alte persoane, toate puterile asupra lucrului aparținându-i, prin 
referirea la caracterul absolut şi menţiona expres numai acel atribut care este esențial 
pentru existenţa sa — dreptul de dispoziţie!. Definiţia oferită de art. 555 alin. (1) NCC 
este mult mai completă, pentru că ea se raportează la toate atributele care formează 
conţinutul dreptului de proprietate (dreptul de a poseda, dreptul de a folosi şi dreptul 
de a dispune de bun) şi la toate caracterele sale juridice (caracterul absolut, caracterul 
exclusiv şi caracterul perpetuu). 

Referirea la conţinutul şi caracterele dreptului de proprietate poate fi considerată a 
constitui constanta definiţiei dreptului de proprietate. Această definiţie are însă şi o 
parte variabilă, care constă în referirea la determinarea prin lege a limitelor între care 
prerogativele dreptului de proprietate pot fi exercitate. Legea este cea care va putea 
nu numai să limiteze expres exercitarea unora dintre prerogative, dar şi să le impună 
un anumit conţinut. Pe această cale nu se poate ajunge însă la golirea de conţinut a 
prerogativelor dreptului de proprietate, posibilitatea limitărilor aduse prin lege fiind 
ea însăşi limitată de împrejurarea că dreptul de proprietate este şi o categorie 
constituțională. 

Prin modul în care definesc dreptul de proprietate prevederile art. 555 NCC 
marchează şi o schimbare de concepţie juridică. 

Astfel, în interpretarea dispoziţiilor art. 480 C.civ. din 1864, care definea dreptul 
de proprietate, doctrina majoritară a considerat că atributele care formează conţinutul 
dreptului de proprietate sunt drepțul de a folosi bunul (ius utendi), dreptul de a-i 
culege fructele (ius fruendi) şi dreptul de a dispune de bun (ius abutendi). 

În ultimul timp a fost exprimată şi opinia că ius ufendi nu reprezintă numai folosirea 
bunului de către proprietar, ci şi stăpânirea lui în putere proprie şi în interes propriu, 
ceea ce semnifică posesia bunului. Această posesie este un atribut al dreptului de 
proprietate, distinctă de posesia — stare de fapt 

Un alt autor a susţinut că atributele dreptului de proprietate sunt posesia (ius 
possidendi), folosinţa (care include ius utendi şi ius fruendi) şi dispoziția (ius 
abutendi). 


! Potrivit art. 480 C.civ. din 1864, „Proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura şi 
dispune de un lucru în mod exclusiv şi absolut, însă în limitele determinate de lege”. 

” A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 166-170. 

” A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 44; M Uliescu, Dreptul de proprietate în configurarea Noului Cod civil, în 
M. Uliescu (coord.), Noul Cod civil. Comentarii, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2010, p. 58. 

* A se vedea V. Stoica, Noţiunea juridică a dreptului de proprietate privată, în Culegere de 
studii „In Honorem Corneliu Bîrsan, Liviu Pop”, Ed. Rosetti, Bucureşti, 2006, p. 144-145. 
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Redactorii Noului Cod civil au adoptat acest din urmă punct de vedere. 

Pe aceste baze a fost elaborată definiţia doctrinară potrivit căreia dreptul de 
proprietate privată este , „dreptul real principal care conferă fitularului său atributele 
de le posesie, folosință şi dispoziție (ius possidendi, ius fruendi şi ius abutendi) asupra 


bunului apropriat în formă privată, atribute care pol fi exercitate în mod absolui 


exclusiv şi perpetuu, cu respectarea limitelor materiale şi a limitelor juridice” A 


definiţie la care aderăm. ia 


Secţiunea a 2-a. Conţinutul şi caracterele dreptului de proprietate 


$1. Continutul dreptului de proprietate 


24. Prezentare generală. Conţinutul dreptului de proprietate este dat de preroga- 
tivele sau atributele pe care acesta i le conferă titularului. După cum am arătat deja, 
dreptul de proprietate îi conferă titularului său toate prerogativele imaginabile, exer- 
citarea lor fiind limitată doar de prevederile legale. De asemenea, această exercitare 
nu trebuie să fie abuzivă. 

Sistematizate, aceste prerogative sunt cuprinse în trei categorii: dreptul de a 
poseda bunul (ius possidendi), dreptul de a folosi bunul (ius utendi) şi dreptul de a 
dispune de bun (ius Glad): 

— fi A AC A Saca 

| 25. Ius possidendi. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, posesia (ius 
possidendi) este expresia juridică a aproprierii şi a stăpânirii bunului care constituie 
obiectul dreptului de proprietate“. 

Posesia, ca prerogativă a dreptului de proprietate, este diferită de posesia — stare 
de fapt. Ea este un element de drept care exprimă aproprierea şi stăpânirea bunului ce 
face obiectul dreptului de proprietate. Altfel spus, pentru că o persoană este titulară a 
dreptului de proprietate asupra unui bun, legea îi conferă aptitudinea de a-l poseda, 
respectiv de a şi- -l însuşi şi stăpâni ca proprietar recunoscut. 


sai [4 AR dC eră XE Disrip 


[e 26. Ius utendi Dreptul de a folosi bunul, denumit ŞI uUsus, „ este „atributul care-i 


principiu, sa proprietarului „de a a “alege, după bunul său lee sutul şi con- 
vingerile sale, între multiplele utilizări posibile ale bunului (...)%. 
Proprietarul poate trar transmite. acest atribut unei alte persoane, care va exercita astfel 
at din put lui i dreptului de proprietate, 


lor utilizarea este echivalentă dreptului de dispoziţie materială“ 4 


! V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 93. 

* 1dem, p. %. 

* G. Cornu, op. cit. p. 443. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 44; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 97. 
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Se admite că dreptul proprietarului de a uza de bunul său implică şi facultatea de 
a nu uza de un bun, în afara situaţiilor în care însăși legea îl obligă s-o facă!. 
Proprietarului i se cuvin productele bunului. 


boabe aibutouii ao di Du ata etiide 


consuma substanţa. Dreptul de a culege fructele bunului, recunoscut de art. 550 NCC, 
care mai este denumit şi fructus, este deci prerogativa conferită titularului dreptului de 
proprietate de a dobândi proprietatea fructelor produse de bunul său. Este vorba despre 
fructele naturale, industriale sau civile, pe care le produce bunul, dacă acesta este 
frugifer?. 

Exercitarea acestui drept se poate face fie prin acte materiale de folosință (pro- 
prietarul culege el însuşi fructele naturale sau pe cele industriale), fie prin acte juridice 
(proprietarul culege fructele civile ale bunului pe care l-a închiriat sau arendat)?. 

Prin voința omului se poate ajunge la situaţia ca şi unele producte să fie consi- 
derate fructe. Spre exemplu, se poate vorbi despre culegerea fructelor în situația 
exploatării unei păduri în mod eşalonat, fără a se ajunge la defrişare totală”. 

Şi dreptul de a dobândi fructele poate fi transmis, cel mai adesea însoţit de dreptul 
de a folosi bunul, fără ca existenţa dreptului de proprietate să fie afectată. 
CI AO DU .. 

AL 27. Ius abutendi. Dr&ptul de a dispune de lucru, denumit şi abusus, are două com- 
ponente: dispoziția juridică şi dispoziția materială. i 

e Dreptul de dispoziţie juridică constă în prerogativa titularului de a înstrăina sau 
greva bunul său şi în posibilitatea de a-şi dezmembra dreptul de proprietate, constituind 
pe temeiul său drepturi reale în favoarea altor persGăhe*. Exercitarea sa reprezintă o 
manifestare a voinței titularului de a transrnite dreptut-său ori de a constitui pe acest 
temei noi drepturi reale, în favoarea unor terţi. Este ceea ce deosebeşte dreptul de 
dispoziţie juridică de abandonarea lucrului, care este lipsită de intenţia de a transmite 
proprietatea şi transformă bunul într-un res nullius!. 


! A se vedea Chr. Atias, op. cit. p. 67; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 44; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2009, p. 97; O. Ungureanu, C. Munteanu, Reflecţii privind conţinutul şi definiția drep- 
tului de proprietate, în Dreptul nr. 4/2000, p. 58-59. 

* Pentru clasificarea bunurilor în frugifere şi nefrugifere şi categoriile de fructe, a se vedea 
E. Chelaru, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, 1. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 595-596; G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 81-82. 

* A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, loc. cit. p. 60. 

* Productele sunt bunurile care se prelevează la intervale neregulate dintr-un alt bun, a cărui 
substanță o consumă astfel, prelevare care va sfârşi prin a epuiza bunul respectiv. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 45-46. 

$ Dispoziţia juridică nu se rezumă deci la înstrăinarea bunului, ci are un conţinut mult mai 
complex. A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, loc. cit., p. 62. 

In această privință, a se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, 
op. cit. p. 233. 
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9 Dispoziţia materială constă în posibilitatea de a dispune de substanţa bunului, prin 
transformare, consumare sau chiar distrugere. Numai dreptul de proprietate îi conferă 
titularului o putere asupra substanței lucrului, substanță pe care titularii altor drepturi 
reale trebuie s-o conserve!. 

Ceea ce caracterizează în maniera cea mai pregnantă dreptul de proprietate este 
atributul dispoziţiei, şi anume partea referitoare la dispoziţia juridică. 

Dreptul de dispoziție este singurul atribut a cărui înstrăinare duce la pierderea 
dreptului d e_ proprietate însuşi. Dezmembrarea celorlalte atribute ale proprietăţii vor 
limita acest drept, dar nu vor fi de natură să conducă la pierderea sa?. De aceea, s-a și 
spus că dreptul de a dispune rămâne definitiv fixat în puterea titularului dreptului de 
proprietate, chiar şi atunci când proprietatea este dezmembrată. 

Aceste aspecte au fost sesizate şi de Curtea Constituţională atunci când a decis că 
„Barantarea dreptului de proprietate presupune protecția tuturor prerogativelor acestui 
drept şi, în mod special, a dreptului de dispoziţie. Proprietarului nu i se poate impune, 
prin lege, în cadrul raporturilor contractuale, o obligaţie la care nu şi-a dat consimţă- 
mântul'>. 

În literatura juridică s-a mai relevat că dreptul de dispoziție este un aspect al 
utilității civile a lucrului, care-i permite titularului fie să se oblige provizoriu să pună 
bunul său la dispoziţia altuia, fie să cedeze definitiv dreptul său. 


$2. Caracterele dreptului de proprietate 


28. Enumerare. Din cuprinsul definiţiei pe care art. 555 alin. (1) NCC o dă drep- 
tului de proprietate rezultă că acesta este absolut, exclusiv şi perpetuu. 
1.-..29 Caracterul /absolut Jai dreptului de proprietate. Caracterul absolut al 
dreptului de proprietate scoate în evidență faptul că existența sa nu depinde de niciun 
alt drept care să-i servească drept temei al constituirii. Altfel spus, dreptul de propri- 
etate se defineşte prin el însuşi, iar nu prin raportare la alte drepturi. De aceea, dreptul 
de proprietate este singurul care-i permite titularului să exercite toate prerogativele pe 
care le conferă, în putere proprie şi în interes propriu. Toate celelalte drepturi reale 
constituindu-se pe temeiul dreptului de proprietate, exercitarea atributelor acordate se 


va face conform unei teri, va) ransmise de pro rjetar. 3 E, lua E au 
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"A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 122: ZA dei pui d TA E e, 


? „Sensul strict al termenului dreptul de dispoziţie, ue A iai aj. Deplina alienăl ilitate, 
cesibilitate, transmisibilitate a bunului este un atribut capital al proprietăţii. Pot exista, fără 
îndoială, proprietăți inalienabile, dar această inalienabilitate nu este niciodată deplină, nici 
perpetuă. Aici încă, aspectul negativ al dreptului trebuie înțeles în formula pozitivă: refuzul de 
înstrăinare a bunului este în acelaşi timp o manieră de a dispune de acesta” (J. Carbonier, Droit 
civil. Les biens. Monaie, immeubles, meubles, 10 &d., Presses Universitaires de France, Paris, 
1980, p. 107). În sensul că şi refuzul de a înstrăina un bun este un mod de a dispune de el, a se 
vedea şi O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 170. 

* DCC nr. 44/1996 (M.Of. nr. 345 din 17 decembrie 1996). 
* Chr. Atias, op. cit., p. 69. 
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Impunerea de către legiuitor a unor restricţii în exercitarea dreptului de proprietate 
nu-i răpeşte acestuia caracterul absolut, proprietarul fiind liber să efectueze toate actele 
materiale şi juridice care nu-i sunt inerzige 

Caracterul absolut al dreptului de proprietate îl face apoi opozabil tuturor, toate 
celelalte persoane fiind obligate să nu facă nimic de natură a-i aduce atingere. Strâns 
legat de acest aspect este inviolabilitatea dreptului de proprietate proclamată de art. 136 
alin. (5) din Constituţie. i CEHI PERII 77 A at Sb 7720 
- CA) ip CCM, Cf ja ff cf Piu, 4 Raif AAA 4 
30. Caracterul jexciusiv] al dreptului de proprietate. Caracterul exclusiv al 
dreptului de proprietate este un corolar al caracterului său absolut şi constă în faptul că 
el este singurul care-i i conferă titularului posibilitatea exercitării concomitente a tuturor 
atributelor recunoscute de lege. Mai mult chiar, el exprimă monopolul proprietarului 
asupra bunului, ceea ce-i permite să se opună oricăror tulburări, indiferent că acestea îi 
sunt cauzate de stat sau de particulari?. 

Caracterul exclusiv al dreptului de proprietate este limitat în cazul constituirii de 
dezmembrăminte. Este însă o situaţie temporară, dreptul de proprietate tinzând să se 
TECONSTINIiE priri recuperarea elementelor dezmembrate, el fiind Spegurul drept care nu 
încetează. pom Shu d 

Exclusivitatea este limitată şi în cazul coproprietăţii, debar&ce” Br d le E Areptului 
de proprietate aparţin şi se exercită cu privire la acelaşi lucru corporal 'de către mai 
multe persoane, atunci când bunul frugifer se află în stăpânirea unui posesor de 
bună-credință, care, potrivit art. 948 NCC, dobândeşte proprietatea fructelor”, dar şi 
prin instituirea unor limite legale, convenţionale sau judiciare ale dreptului de 
proprietate“. 


X_31. Caracterul| perpetuu) al dreptului de proprietate. Perpetuitatea dreptului de 
proprietate înseamnă că acest drent is o durată nelimitată în timo si nu se stinse nrip 
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pi i E i 1 Para [RIS 
" A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale î în n reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 47. 

2 A se vedea W. Reboul-Maupin, Droit des biens, 2" 6d., Dalloz, Paris, 2008, p. 144; 
G. Cornu, op. cit., p. 446-449; Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 134. 

* Această limitare a caracterului exclusiv a fost evidenţiată în literatura de specialitate prin 
raportare la prevederile art. 485 C.civ. din 1864, care avea un conţinut similar celui al art. 948 
NCC. A se vedea L. Pop, op. cit., p. 46. Este de precizat că autorul vorbeşte despre caracterul 
deplin şi exclusiv al dreptului de proprietate. În sensul că exclusivitatea implică şi caracterul 
deplin al dreptului de proprietate, a se vedea şi O. Unzureanu, C. Munteanu, Tratat de drept 
civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 162-163. 

* Împrejurarea că exclusivităţii dreptului de proprietate îi pot fi aduse numeroase limitări, ca 
şi constatarea că orice drept subiectiv are un caracter exclusiv, în sensul că numai titularul 
dreptului îi poate pune în valoare toate atributele, I-a determinat pe un autor să afirme că acest 
caracter al dreptului de proprietate este îndoielnic. În realitate, s-ar fi confundat exclusivismul 
dreptului de proprietate cu sancţiunea sa, care este acţiunea în revendicare şi care distinge, într- 
adevăr, acest drept de alte drepturi, pentru apărarea cărora o asemenea acțiune nu poate fi 
folosită. A se vedea Câr. Larroumet, op. cit., vol. Il (Les biens. Droits reels principaux), p. 104. 
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neuz!. Încetarea temporară a actelor de stăpânire a bunului săvârşite de proprietar este 
un aspect al dreptului de dispoziţie şi, ca urmare, nu poate conduce, prin ea însăşi, la 
stingerea dreptului de proprietate. 

Dreptul de proprietate durează atâta timp cât durează bunul la care _se_referă, 
indiferent de schimbările succesive ale titularilor săi, Aceste schimbări nu numai că 
nu-i afectează existenţa, dar reprezintă tocmai o manifestare a caracterului său per- 
petuu. Privind problema din alt unghi se poate afirma că perpetuitatea reprezintă pre- 
misa transmisibilității dreptului de proprietate, indiferent că transferul se realizează prin 
moştenire? sau prin acte juridice între vii. 

Inviolabilitatea şi incesibilitatea prin forță a dreptului de proprietate (exproprierea 
nu poate fi dispusă decât pentru cauză de utilitate publică) sunt şi ele fațete ale perpetu- 
ităţii dreptului de proprietate?. 

În acelaşi timp, deşi perpetuitatea dreptului de proprietate sugerează o durată 
nelimitată a acestuia, ea este totuşi relațivă SEI 
? Dintre cauzele care conduc Ja stingerea dreptului fie proprietate, art. 562 NCC 
"menţionează expres două — pieirea bunului şi uzucapiunea. În acelaşi timp, textul citat 
sugerează faptul că şi alte moduri de dobândire a dreptului de proprietate pot conduce 
la stingerea dreptului proprietarului actual. 

n Pierirea este distrugerea totală a bunului care face obiectul dreptului de proprietate, 
indiferent care ar fi cauza acestei distrugeri. Rămas fără obiect, dreptul de proprietate 
încetează şi el să mai existe! 
| e Uzucapiunea sau prescripția achizitivă_este modul de dobândire a dreptului de de 
proprietate sau a altor drepturi reale — dezmembrăminte ale dreptului de proprietate = 
prin posedarea prelungită a unui bun, în termenul şi în condiţiile prevăzute de lege. 


Ca efect al uzucapiunii, posesorul dobândeşte un drept de proprietate exclusivă 


asupra bunului Cum asupra unui bun nu pot exista două drepturi de proprietate 
exclusivă concomitent, înseamnă că uzucapiunea produce şi un al doilea efect, care 


constă în stingerea dreptului de proprietate al celui împotriva căruia a curs prescripția. 
Ca urmare, uzucapiunea, deşi este un mod de dobândire a dreptului de proprietate, este 
menţionată în cuprinsul art. 562 NCC, care reglementează stingerea dreptului de 
proprietate privată, alături de pieirea bunului. 

Şi alte moduri de dobândire a dreptului de proprietate pot conduce la stingerea 
acestuia în patrimoniul titularului actual. Este ceea ce rezultă din prevederile art. 562 
alin. (1) teza a II-a NCC în care se face referire la posibilitatea dobândirii dreptului de 
proprietate „(...) într-un alt mod, în cazurile şi condiţiile anume determinate de lege”, 
menţiune care, altfel, ar fi lipsită de rost, de vreme ce modurilor de dobândire a 
dreptului de proprietate li s-a consacrat o prevedere specială, respectiv art. 557 NCC. 

Nu pot avea efect extinctiv modurile de dobândire derivate, respectiv acelea care 
realizează transferul dreptului de proprietate de la un titular la altul (convenția, 


! Potrivit art. 562 alin. (1) teza 1 NCC, „(1) Dreptul de proprietate privată se stinge prin 
pieirea bunului, dar nu se stinge prin neuz (...)”. 

? În literatura juridică s-a evidenţiat că dreptul de proprietate nu are caracter viager, fiind 
transmisibil prin moştenire. A se vedea Chr. Atias, op. cit., p. 83. Este motivul pentru care s-a 
şi spus că dreptul de proprietate este un drept ereditar (G. Cornu, op. cit., p. 450). 

* A se vedea G. Cornu, op. cit. p. 451. 
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succesiunea şi tradițiunea) şi nici ocupaţiunea, care duce la dobândirea dreptului de 
proprietate asupra unui bun care nu aparţine nimănui. 

Dimpotrivă, au ca efect stingerea dreptului de proprietate al titularului actual 
accesiunea — mobiliară şi imobiliară — şi posesia de bună-credință a unui bun mobil. 

Oricum, modul de redactare al prevederii legale citate este deficitar, pentru că ne 
spune ceea ce ştim deja (faptul că dreptul de proprietate poate fi dobândit prin modurile 
de dobândire prevăzute de lege) şi nu ne spune ceea ce de fapt vrea să spună (că unele 
din aceste moduri pot avea şi un efect extinctiv)! 

o Abandonarea bunului mobil şi venunțarea la dreptul de proprietate sunt alte două 
cauze de încetare,a dreptului de proprietate, fiind reglementate de prevederile art. 562 
alin. (2) NCC. | 

Abandonarea este o acţiune voluntară a proprietarului, făcută cu intenţia de a se 
desista| de bunul mobil. Ea deschide calea spre dobândirea dreptului de proprietate prin 
ocupațiune pentru un alt posesor. Atitudinea subiectivă a proprietarului, care constă în 
intenţia de a se desista de bunul său, diferenţiază abandonul de neuz. 

__ Conform tezei a II-a a textului de lege citat, momentul în care se stinge dreptul de 
proprietate privată asupra bunului mobil este cel al părăsirii sale. 

Proprietarul care urmăreşte încetarea dreptului său de proprietate asupra unui bun. 
imobil poate renunţa la acest drept, prin gleglaratie autentică. Acest mod de stingere a 
dreptului de proprietate este aplicabil numai în cazul bunurilor imobile înscrise în 
cartea funciară. Acelaşi art. 562 alin. (2) teza a II-a NCC prevede că momentul în care 
se stinge dreptul de proprietate este cel în care declaraţia de renunțare este înscrisă în 
cartea funciară, în condiţiile legii. 

În sfârşit, deşi:exproprierea pentru cauză de utilitate publică şixconfiscarea nu sunt 
menţionate expres ca fiind cauze de stingere a dreptului de proprietate, reglementarea 
lor în alin. (3) şi (4) ale art. 562, care este denumit Stingerea dreptului de proprietate, 
conduce la concluzia că, în concepţia legiuitorului, acestea au un asemenea efect. 
Considerăm că această concepţie este criticabilă pentru motivele pe care le vom expune 
atunci când vom trata exproprierea pentru cauză de utilitate publică. 


Secţiunea a 3-a. Limitele exercitării frcptiului de proprietate 
AC: 3; pare Lu- cf PA RI 0 he cip ur oază „Dim ZI BUC si 
) <CC, Py sortc 2 Le AIE a E ia & „0, Obi A. 
32. Srcăiualii sei MM taina aătap/ ei deja, d55i reptul de Sroprietaut este absolut, 
el nu este şi nelimitat. Instituirea anumitor limite este impusă de necesitatea asigurării 
unui echilibru între interesele individuale şi interesul general, ca şi de funcția socială 


pe care proprietatea o arel. 


"A se vedea FIA. Baias, B. Dumitrache, Discuţii pe marginea Legii nr. 33/1994 privind 
exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în Dreptul nr. 4/1995, p. 19. Pentru prezentarea 
limitărilor impuse dreptului de proprietate privată şi a fundamentului acestora, a se vedea 
E. Safta-Romano, Dreptul de proprietate publică şi privată în România, Ed. Graphix, Iaşi, 1993, 
p. 37; E. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al proprietății, 
loc. cit., p. 7-12; ] Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 62-69; I. Adam, op. cit., p. 29-69; V. Stoica, 
Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 106-131 şi p. 143-167; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 186-229; 
Chr. Larroumet, op. cit., vol. II (Les biens. Droits reels principaux), p. 95-99. 
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Existenţa unor limitării ale dreptului de proprietate este permisă de prevederile 
art. 44 alin. (1) teza a Il-a din Constituţie, conform cărora conținutul şi limitele 
dreptului de proprietate sunt stabilite de lege. Noul Cod civil dezvoltă aceste prevederi 
prin mai multe prevederi. 

În primul rând, trebuie amintite dispoziţiile cu valoare de principiu, conţinute de 
art. 555 alin. (1) NCC, care, definind dreptul de proprietate, fac referire şi la împreju- 
rarea că prerogativele acestuia se exercită „în limitele stabilite de lege”. Sunt apoi de 
citat prevederile art. 556 NCC, intitulate chiar Limitele exercitării dreptului de pro- 
prietate privată, potrivit cărora „(1) Dreptul de proprietate poate fi exercitat în limitele 
materiale ale obiectului său. Acestea sunt limitele corporale ale bunului care formează 
obiectul dreptului de proprietate, cu îngrădirile stabilite prin lege. (2) Prin lege poate fi 
limitată exercitarea atributelor dreptului de proprietate. (3) Exercitarea dreptului de 
proprietate poate fi limitată şi prin voinţa proprietarului, cu excepţiile prevăzute de 
lege”. 

În sfârşit, există o serie de prevederi legale, conţinute fie de Noul Cod civil, fie de 
legislaţia specială, care reglementează diferitele limitări aduse dreptului de proprietate. 

Aceste limitări reprezintă fie -restrângeri normale ale unora din atributele dreptului 
de proprietate sau care se referă la obiectul său, impuse de interesele generale ale socie- 
tăţii ori de apărarea dreptului de proprietate al celorlalte subiecte de drepti, fiearestrân- 


geri exceptionale, care pot conduce chiar la pierderea dreptului de proprietate de către 
titular, prin expropriere pentru cauză de utilitate publică, în condițiile legii. 


Garantarea prin Constituţie nu transformă deci dreptul de proprietate într-un drept 
nelimitat. 

Faptul că numai prin lege pot fi aduse limitări dreptului de proprietate este el 
însuşi o garanţie a acestui drept, generalitatea şi permanenţa legii fiind de natură să 
împiedice manifestarea arbitrariului în acest domeniu?. Faţă de prevederile art. 53 din 
Constituţie, îngrădirile care pot fi aduse prin lege dreptului de proprietate nu trebuie 
să atingă fondul acestui drept, adică să nu-l anihileze, şi trebuie să respecte prin- 
cipiului proporţionalităţii”, iar legile restrictive trebuie să aibă caracter organic“. 

Şi în jurisprudenţa Curţii Europene a Drepturilor Omului a fost evidenţiată, cu 
caracter de principiu, cerința existenței unui raport rezonabil de proporționalitate 
între mijloacele utilizate şi scopul avut în vedere, inclusiv în materia limitărilor care 
pot fi aduse dreptului de proprietate. 

Din cuprinsul prevederilor Noului Cod civil consacrate expres limitelor exercitării 
dreptului de proprietate (art. 556, 559 şi 602-629 NCC) rezultă că acestea se împart 


1 A se vedea M Cantacuzino, Curs de drept civil, Ed. Ramuri, Craiova, p. 147; 
E. Safia- Romano, op. cit., p. 37. 

2 A se vedea, în acest sens, J. Carbonnier, op. cit., p. 110. 

* DCC nr. 19/1993 (M.Of. nr. 105 din 24 mai 1993). Instanţa s-a referit la art. 49 din 
Constituţie, în vechea numerotare, prevedere care nu a suferit modificări. 

* „Interdicția înstrăinării chiar pe o durată limitată, înlăturând dreptul de dispoziţie al 
proprietarului, nu poate fi instituită decât prin lege organică”. DCC nr. 6/1992 (M.Of. nr. 48 
din 4 martie 1993). 

* A se vedea C. Birsan, Convenţia europeană a drepturilor omului. Comentariu pe articole, 
op. cit., p. 1696. 
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în limite materiale şi limite juridice. La rândul lor, limitele juridice sunt de trei feluri: 
limite legale, limite convenționale şi limite judiciare. 

Potrivit art. 59 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 287/2009 privind Codul civil (LPA), dispoziţiile art. 602-625 NCC care regle- 
mentează limitele legale ale dreptului de proprietate nu se aplică situaţiilor juridice 
născute anterior intrării în vigoare a acestuia. 

Vom analiza pe rând fiecare din limitele care se încadrează în categoriile 
menționate mai sus. 


mă _> ea IRA PE buri 


| $1. Limitele materiale 
— 


33. Domeniul limitelor materiale. Limire/e materiale ale exercitării dreptului de 
proprietate sunt determinate de întinderea bunului care face obiectul acestui_drept. 
Este ceea ce rezultă din redactarea tezei a [l-a a art. 556 alin. (1) NCC. Referirea la 
„limitele corporale ale bunului” pe care o face legiuitorul indică faptul că numai 
dreptul de proprietate asupra bunurilor corporale este susceptibil de limitare 
materială. 

În acelaşi timp se exprimă ideea că dreptul de proprietate nu poate fi exercitat 
decât asupra bunului care-i constituie obiectul, aşa cum este el delimitat spaţial, 
ținând însă seama şi de îngrădirile stabilite de lege. De aceea, s-a spus că limitarea 
priveşte atât corporalitatea bunului, cât şi voința legiuitorului!. 

Chestiunea este simplă în cazul bunurilor mobile, dar poate ridica probleme în 
cazul bunurilor imobile. Astfel, în cazul construcţiilor cu mai multe apartamente 
aparținând unor proprietari diferiţi pot să apară litigii legate de delimitarea părților 
comune față de spaţiile aflate în proprietate exclusivă, ceea ce pune în discuţie 
chestiunea limitelor materiale ale drepturilor de proprietate ale titularilor aflați în 
conflict. Cele mai frecvente litigii referitoare la delimitarea bunului care face obiectul 
dreptului de proprietate se produc însă în cazul terenurilor. Instrumentul juridic cu 
ajutorul căruia pot fi soluționate litigiile referitoare la hotarele dintre tre proprietăţile 
învecinate este acțiunea î în grănițuire, reglementată de art. 560 NCC. 
determinat limitele acestor bunuri 
nu numai pe orizontală, ci şi pe verticală. În acelaşi timp au fost reglementate 
drepturile pe care proprietarul le poate avea asupra terenului său. 


34. Limitele corporale ale terenurilor. Obiect a/ dreptului de proprietate asupra 

unui teren nu-l constituie numai suprafața acestuia, ci şi spațiul aflat deasupra solului 

. sa : Ş PASI 
şi subsolul. Se poate : astfel spune că proprietatea are şi volum, nu doar Suprafaţă . 


„Proprietatea terenului se întinde şi “pai subsolului şi a spațiului de deasupra 
terenului, cu respectarea limitelor legale”. 
Delimitarea suprafeţei terenurilor este reglementată de prevederile art. 560 NCC, 
consacrat obligaţiei de grăniţuire, şi art. 561 NCC, referitor la dreptul de îngrădire. 
Potrivit primei prevederi legale, „Proprietarii terenurilor învecinate sunt obligați 
să contribuie la grănițuire prin reconstituirea hotarului şi fixarea semnelor 


'M. Uliescu (coord.), op. cit. p. 61. 
2 Chr. Larroumet, op. cit., vol. II (Les biens. Droits reels principaux), p. 326. 
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corespunzătoare, suportând, în mod egal, cheltuielile ocazionate de aceasta”. Ea 
consacră dreptul şi obligaţia reciprocă aparţinând fiecăruia dintre proprietarii fondurilor 
învecinate de a contribui la delimitarea pe orizontală a terenurilor lor. 

La rândul său, art. 561 NCC reglementează dreptul fiecărui proprietar de a-şi 
îngrădi proprietatea. 

Psubsolul este prelungirea naturală a solului. cu care face corp comun, motiv pentru 
care el îi apartine aceluiaşi proprietar. Dreptul de proprietate asupra subsolului este însă 
limitat prin lege. Limitările la care art. 559 alin. (1) NCC face trimitere sunt stabilite în 
interes public şi privesc dreptul de proprietate pe care statul îl are asupra unora din 
resursele subsolului, despre care se face vorbire în alin. (2) al art. 559 NCC, dar şi 
dreptul de proprietate asupra lucrărilor şi a instalaţiilor subterane pe care autoritățile 
publice le pot efectua în subsolul oricărei proprietăţi, în temeiul art. 44 alin. (5) din 
Constituţie. Aceste lucrări şi instalaţii limitează material dreptul de proprietate privată 
al proprietarului terenului asupra subsolului, volumul pe care acestea-l ocupă 
diminuând întinderea corporală a bunului asupra căruia el îşi exercită atributele. 
Proprietarul terenului va fi însă despăgubit pentru prejudiciul astfel suferit. 
$ Spaţiul de deasupra terenului nu se confundă cu spatiul aerian, care, potrivit art. 136 
alin. (3) din Constituţie, face obiectul exclusiv al proprietății publice. De aici rezultă că 
şi proiecția verticală a dreptului de proprietate asupra solului este limitată, limitările 
fiind stabilite tot prin lege, aşa cum spune art. 559 alin. (1) teza finală NCC. 


35. Drepturile proprietarului asupra_solului-şi-a-subsolului-Art. 559 alin. (2) 
teza 1 NCC prevede că proprietarul terenului are următoarele drepturi: şă facă deasupra 


solului şi în subsolul terenului toate construcțiile, lucrările şi plantațiile pe care _le 


doreşte; să tragă toate foloasele _pe care SONstU CAILE ile,_Jucrările_sau. plantațiile le-ar 
produce. [e fe şi calu 

a) Referitor la efectuarea consțfucţiilor, a seră ia Şi a plantațiilor, textul citat 
prevede că acestea nu trebuie să fie oprite de lege. Deşi se face referire numai la 
excepţiile prevăzute de lege, care-i interzic proprietarului terenului să construiască, să 
planteze sau să efectueze alte lucrări, în realitate asemenea excepții pot avea ca izvor şi 
actul juridic. Spre exemplu, proprietarul nu va putea construi pe terenul său, dacă şi-a 
asumat prin act juridic servitutea de a nu construi, 

b) Foloasele pe care proprietarul le poate obţine sunt fructele şi productele. 
Proprietarul terenului va putea însă trage aceste foloase nu numai din construcţiile, 
lucrările sau plantațiile pe care le-a realizat, ci şi pe acelea ale solului şi subsolului 
însuşi. Este ceea ce rezultă din prevederile art. 550 NCC; | 

Teza a I-a a art. 559 alin. (2) NCC îl obligă pe proprietarul terenului să respecte 
drepturile terţilor _asupra_resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor şi apelor 
subterane, lucrărilor şi instalaţiilor subterane şi altora asemenea, în condițiile şi în 
limitele determinate de lege. 

Spre exemplu, conform art. 136 alin. (3) din Constituţie, bogăţiile de interes public 
ale subsolului fac obiectul exclusiv al proprietății publice. Fac parte din această 
categorie petrolul, indiferent dacă se prezintă sub forma țițeiului, a condensului sau a 
gazelor naturale [conform art. 1 alin. (1) din Legea nr. 238/2004 — Legea petrolului, 
„Resursele de petrol situate în subsolul țării şi al platoului continental românesc al 
Mării Negre, delimitat conform principiilor dreptului internaţional şi convențiilor 


48 Dreptul de proprietate 


internaţionale la care România este parte, fac obiectul exclusiv al proprietății publice 
Şi aparţin statului român”] şi resursele minerale la care se referă prevederile art. 2 din 
Legea minelor nr. 85/2003, dacă sunt de interes public. 

Ca urmare, proprietarul solului nu va putea efectua foraje sau săpături pentru a 
extrage as asemenea bogății şi va trebui să respecte | drepturile Statului „asupra lor. EI va 


Obligaţia de respectare a “drepturilor terţilor asupra lucrărilor Şi a instalaţiilor 
subterane şi a altora asemenea, instituită prin partea finală a art. 559 alin. (2) teza a II-a 
NCC, se referă atât la lucrările executate de o autoritate publică în temeiul art. 44 
alin. (5) din Constituţie, care pot consta în rețele de utilităţi, tuneluri, mine de 
exploatare a minereurilor etc., cât şi la lucrări executate de particulari, în temeiul unui 
titlu. Este astfel posibil ca un terț să dobândească dreptul de proprietate asupra 
volumului din subsol ocupat de lucrarea subterană pe care a efectuat-o, deşi dreptul de 
proprietate asupra solului aparține altei persoane?. 

c) Drepturile proprietarului terenului asupra apelor de suprafață sunt reglementate 
de art. 559 alin. (3) NCC. Potrivit prevederii citate, a , apele de Supratofi Şi albiile acestora 


aceea că numai apele de suprafață al căror curs are liniari mai mici de 5 km şi care au 
bazine hidrografice ce nu depăşesc suprafața de 10 km?, pe care apele nu curg 
permanent şi albiile lor minore fac obiectul proprietăţii private. Celelalte ape de 
suprafaţă aparțin domeniului public. 

Teza a II-a a art. 559 alin. (3) NCC îl abilitează pe proprietarul terenului să-şi 
aproprie şi să utilizeze, în condiţiile legii [respectiv, în condiţiile art. 9 alin. (2) din 
Legea nr. 107/1996], apa izvoarelor şi a lacurilor aflate pe terenul respectiv, apa 
freatică, precum şi apele pluviale. 


Dai 


||. $2. Limitele juridice 
PP dei 


UNR6. Limitele legale. Potrivit art. 602 alin. (1) NCC, fundamentul limitelor legale 
ce pot fi aduse exercitării dreptului de proprietate privată poate consta fie în interesul 
public, fie în interesul privat. 

e Interesul public protejează interese generale, ale întregii societăţii sau cel puțin 
ale unei comunităţi. Fac parte din această categorie, spre exemplu, sarcinile privind 
protecţia mediului, la care se referă prevederile art. 603 NCC, inalienabilitatea legală 
a unor bunuri sau dreptul de trecere pentru utilităţi, reglementat de art. 621 NCC. 

o Interesul privat este cel care aparține unor persoane particulare, privite în mod 
individual. Fac parte din această categorie îndeosebi limitările impuse de asigurarea 
bunei vecinătăţi, la care se şi referă prevederile art. 603 NCC. 

Limitele dreptului de proprietate în interes privat, fiind instituite pentru protejarea 
intereselor unor particulari, beneficiarii lor pot consimţi la modificarea sau chiar la 
suprimarea acestora [art. 602 alin. (2) teza 1 NCC]. Modificarea sau suprimarea unor 
limite legale ale dreptului de proprietate nu poate avea însă decât un caracter 


' Pentru alte asemenea limitări, a se vedea E. Chelaru, în FIA. Baias, E. Chelaru, 
R. Constantinovici, I. Macovei (coord.), op. cit., p. 619. 
2 A se vedea Ch. Laroumet, op. cit., vol. II (Les biens. Droits reels principaux), p. 329. 
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temporar. Pentru ca terţii să nu fie prejudiciaţi lor nu le este opozabilă înțelegerea 
părților decât dacă aceasta a fost notată în cartea funciară [art. 602 alin. (2) teza a II-a 
NCC]. Dacă nu au fost îndeplinite formalităţile de publicitate imobiliară, actul juridic 
respectiv nu-i va fi opozabil dobânditorului imobilului în favoarea căruia limita legală, 
modificată sau suprimată prin acordul părților, a fost instituită. 

Sub imperiul Codului civil din 1864, multe din limitele legale ale dreptului de 
proprietate au fost reglementate sub denumirea de servituți naturale şi servituți legale 
(art. 578-619 C.civ. din 1864). Pe bună dreptate în doctrină această calificare a fost 
criticată arătându-se că aşa-zisele servituţi naturale şi servituţi legale sunt în realitate 
obligaţii normale, care decurg din raporturile de vecinătate, iar în ultimă analiză, 
reprezintă un mod de determinare a însuşi conţinutului dreptului de proprietate şi a 
limitelor de exercitare ale acestui drept!. 

Însuşindu-şi aceste critici, legiuitorul a calificat corect, în Noul Cod civil, asemenea 
situaţii ca fiind limitări ale dreptului de proprietate. În interpretarea dispozițiilor sale 
consacrate acestor limite va trebui să se țină seama de prevederile cu valoare de 
principiu conţinute de art. 603 NCC, potrivit cărora dreptul de proprietate obligă la 


Noul Cod civil conţine reguli consacrate protecției mediului şi bunei vecinătăţi 
(art. 603), folosirii apelor (art. 604-609); picăturii streşinilor (art. 611); distanței şi 
lucrărilor intermediare cerute pentru anumite construcții, lucrări şi plantații 
(art. 612-613); vederii asupra proprietăţii vecinului (art. 614-616); dreptului de trecere 
(art. 617-620) şi altor limite legale (art. 621-625). 


36.1. Reguli privind protecţia mediului şi buna vecinătate. Fundamentul 
limitărilor legale referitoare la protecția mediului şi buna vecinătate îl constituie 
prevederile art. 44 alin. (7) din Constituţie, conform cărora dreptul de proprietate 
obligă şi la respectarea sarcinilor privind asigurarea bunei vecinătăţi”. Prevederile 
art. 603 NCC, potrivit cărora „Dreptul de proprietate obligă la respectarea sarcinilor 
privind protecţia mediului şi asigurarea bunei vecinătăți, precum şi la respectarea 
celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin proprietarului”, reproduc 
fidel dispoziţia constituţională citată. 

Sarcinile privind protecţia iului fiind_instituite în interes public, legiuitorul 
le-a menţionat cu prioritate. Legislaţia specială este aceea care conturează aceste 
sarcini”. 


1 A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit. p. 254. Pentru critica vechii reglementări, a se 
vedea şi G.N. Luţescu, op. cit., p. 300-301; 7. A/bu, Privire generală asupra raporturilor de veci- 
nătate, în RRD nr. 8/1984, p. 27. 

” Referitor la limitarea exercitării dreptului de proprietate, determinată de raporturile de 
vecinătate, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 77-86; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, 
p. 112-126; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 117-133. 

* Cel mai important act normativ care reglementează materia este O.U.G. nr. 195/2005 
privind protecţia mediului, aprobată prin Legea nr. 265/2006. 
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Existenţa unor fonduri care aparţin unor proprietari diferiţi şi care se învecinează 
constituie o situaţie de fapt, vecinăratea fiind deci un fapt care conduce Ja crearea 
unor raporturi juridice de vecinătate între proprie ietarii | imobilelor_respective. Buna 
vecinătate, deşi are ca fundament interesul privat, constituie şi ea un principiu care 
trebuie respectat în exercitarea dreptului de proprietate, dar şi în interpretarea preve- 
derilor legale care instituie asemenea limitări. 

Cele mai caracteristice limitări legale impuse de raporturile de vecinătate în 
această materie au fost incluse de vechiul Cod civil în categoria servituţilor naturale 
şi în cea a servituţilor legale. Art. 604-624 NCC au calificat în mod corect aceste 
situaţii ca fiind limite legale ale dreptului de proprietate. 


36.2. Reguli privind folosirea apelor. Sunt instituite reguli pentru: a) curgerea 
firească a apelor, b) curgerea provocată a apelor; c) efectuarea de lucrări pe terenul 
proprietarului vecin, pentru captarea apei necesare irigaţiilor;, d) obligaţia proprie- 
tarului căruia i prisoseşte apa de oferi surplusul vecinilor; e) întrebuințarea izvoarelor 
şi despăgubirea proprietarului fondului pe care se află izvorul pentru repararea preju- 
dicijlor pe care o altă persoană i le-a cauzat. 

(ay/referitor la curgerea firească a apelor, dispoziţiile art. 604 alin. (1) NCC au un 
conţinut similar celor ale art. 578 alin. (1) şi (2) C.civ. din 1864, motiv pentriu care îşi 
păstrează actualitatea soluţiile jurisprudenţiale şi cele doctrinare adoptate în aplicarea 
celor din urmă; 

Astfel, s-a decis că proprietarul fondului inferior trebuie să suporte scurgerea 
naturală a apelor care provin de pe fondul superior (adică acela a cărui situare SE, află pe 
un teren mai înalt), fără a putea face lucrări care să obstaculeze această scurgere). El nu 
va fi însă ţinut să distrugă obstacolele care, în mod natural, s-ar forma cu timpul, cum 
ar fi prundişul şi mâlul adus de ape, care ar împiedica sau încetini scurgerea?. Apele 
„provenite de pe fondul superior”, pe care le are în vedere reglementarea în discuţie, 
sunt atât cele rezultate din precipitaţii, cât şi cele care izvorăsc pe terenul respectiv. 

Nouă este prevederea conținută de art. 604 alin. (2) NCC, care pune la dispoziţia 
proprietarului fondului inferior un instrument cu ajutorul căruia acesta îşi poate uşura 
situaţia. Astfel, dacă curgerea firească a apelor îi cauzează prejudicii, proprietarul 


fondului inferior poate cere autorizarea justiţiei pentru a face pe fondul său lucrările 
necesare schinibării direcției apelor. 


(6) peglementarea curgerii provocate a apelor (art. 605 NCC) constituie o noutate 
pentru dreptul civil. Este „provocată” curgerea apelor care țâşnesc pe fondul superior 
ca urmare a unor lucrări subterane; a celor provenite din lucrări de desecare a unor 
terenuri milăştifioase; a apelor folosite într-un scop casnic, agricol sau industrial. 
Activităţile care conduc la curgerea provocată a apelor pot fi efectuate de proprietarul 
fondului superior sau de alte persoane, care acţionează cu acordul acestuia; 

Proprietarul fondului i inferior este obligat să permită curgerea provocată a apelor 


provenite de pe fondul superior numai dacă aceasta este necesară pentru a se ajunge 
la vărsarea într-un curs de apă sau într-un şanţ, cu care fondul său se învecinează. El 


! A se vedea C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 1947/1992, în Dreptul nr. 10-11/1993, p. 123 
şi decizia nr. 2753/1993, în Dreptul nr. 8/1994, p. 119. 

2 A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 547. 
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Tull feri ui Superior, care a a provocat curgerea apelor este obligat să 
aleagă calcă şi i mijloacele de scurgere_care sunt de natură să aducă cel mai mic 
prejudiciu fondului inferior şi să-i plătească proprietarului fondului inferior o 
despăgubire menită să acopere prejudiciul suferit de acesta din urmă. ăi fai 

” Despăgubirea Trebuie să Tie justă şi prealabilă, ceea ce presupune încheierea unei 
convenții între proprietarii celor două fonduri înainte de provocarea curgerii apelor. În 
caz de neînțelegere se poate apela la justiţie. Caracterul prealabil al despăgubirilor este 
mai dificil de respectat, cel puţin în cazurile în care apele țâşnesc accidental în urma 
unor.lucrări subterane care au avut un alt scop decât depistarea acestoral. 

c) art. 606 NCC reglementează o nouă limită a dreptului de proprietate, impusă de 
raporturile de vecinătate. Ipoteza este aceea în care, pentru captarea apei necesare 
irigării ferenului, este necesară efectuarea unor lucrări pe terenul unui alt proprietar, cu 
care sursa de apă se învecinează. Spre exemplu, dacă o apă curge în mod natural la 
limita dintre două proprietăţi, iar pentru folosirea sa în_scop. de irigaţii. „este necesară 
realizarea unui lac de acumulare, proprietarul care intenționează acest lucru poate folosi 
o parte din terenul celuilalt riveran pentru construirea unui baraj; | 

Efectuarea unor asemenea lucrări este permisă numai dacă apele în discuţie fac 
parte din cele de care proprietarul „poate dispune în mod efectiv”, chestiune pentru 
stabilirea căreia trebuie avute în vedere şi prevederile Legii apelor nr. 107/1996. 
Cheltuielile necesare sunt în sarcina exclusivă a proprietarului « care le fct 


o 


a N 


asemenea lucrări, dacă pe acesta este situată 0) construcţie, pietii cui cu curtea şi 


grădina aferentă, sau. un cimitir [art. 606 alin. (2) coroborat cu art. 605 alin. (3) NCC]. 

” Autorul lucrării va f fi obligat să aleagă acele soluţii care vor fi de natură. să aducă 
prejudicii minime fondului riveran opus. El va fi obligat şi la plata unor despăgubiri 
pentru acoperirea acestor prejudicii. Despăgubirea trebuie să fie justă şi prealabilă, 
ceșa-ce presupune încheierea unei convenții între proprietarii celor două terenuri. 

d) prevederile art. 607 alin. (1) NCC instituie o limitare a dreptului de proprietate 
al celui pe terenul căruia să află o sursă de _apă (alta decăt izvoarele, a căror 


întrebuințare este reglementată de art. 608 NCC) al cărei debit depăşeşte nevoile sale 


curente. E| este obligat să-i ofere acest surplus, la cerere, proprietarului unui fond 
învecinat, dacă acesta nu şi-ar putea. procura _apa necesară decât cu o cheltuială 
excesivă; 270 O Ad / 

Cel sa solicită apa trebuie să lăteâasdă 6 compensație justă şi prealabilă. LA 

În caz de neînțelegere, litigiul poate fi soluționat de instanță. Proprietarului căruia 
îi prisoseşte apa nu va fi exonerat de obligaţia legală instituită în sarcina sa prin 
simpla afirmaţie că ar putea acorda surplusului o altă destinaţie decât satisfacerea ne- 
cesităţilor curente. Dacă va dovedi însă că această destinaţie suplimentară este reală, 
proprietarul sursei de apă îi va putea pretinde celui aflat în nevoie o despăgubire 
suplimentară. 

“e)lîntrebuințarea izvoarelor este reglementată de art. 608 alin. (1) NCC, ale cărui 
dispoziţii conţin două ipoteze. 


! A se vedea şi M. Uliescu (coord.), op. cit., p. 82. 
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Potrivit primei ipoteze, proprietarul poate acorda orice întrebuințare izvorului ce ar 
exista pe fondul său. 

Cea de a doua ipoteză se referă la situația în care proprietarul fondului inferior ar fi 
dobândit şi el drepturi asupra aceluiaşi izvor, drepturi care „vor restrânge exercițiul 


dreptului proprietarului fondului pe care acesta se află. i 
Proprietarul fondului inferior ar putea dobândi drepturi asupra izvorului prin titlu. 
Proprietarului fondului pe care se află izvorul nu are dreptul să-i schimbe cursul, 

dacă ă prin aceasta i-ar lipsi pe pe locuitorii unei localități de apa necesară pentru 

satisfacerea n nevoilor cu curente [art. 608 alin. (2) NCC]. Per a contrario, dacă schimbarea 
cursului izvorului nu ar conduce la acest rezultat, operaţiunea este permisă. 

Are caracter de noutate reglementarea conținută de art. 609 alin. (1) NCC, care 
consacră dreptul la despăgubiri al proprietarului fondului pe care se află izvorul, dacă 
acesta a fost afectat datorită unor lucrări efectuate de o altă persoană. Asemenea 
despăgubiri sunt datorate, dacă rezultatul lucrărilor s-a materializat în secarea sau 
reducerea debitului izvorului ori în alterarea apelor sale. 

În principiu, proprietarul fondului poate cere şi restabilirea situației anterioare 
efectuării lucrărilor, dacă „situaţia de fapt o permite”. Este însă instituită şi o condiţie 
curioasă, potrivit căreia proprietarul fondului pe care se află izvorul poate pretinde 
restabilirea situaţiei anterioare numai „atunci când apa era indispensabilă pentru 
exploatarea fondului său”. În acest fel este limitat nejustificat dreptul proprietarului 
fondului de a o obţine o reparaţie integrală a prejudiciului suferit. 

Prin alin. (3) al art. 609 NCC se oferă un criteriu de determinare a mărimii despăgu- 
birilor în cazul în care izvorul se întinde pe două fonduri învecinate. Conform acestei 
prevederi, fiecare din cei doi proprietari va avea dreptul la o despăgubire stabilită 
proporţional cu întinderea pe care o are izvorul pe fondul său. Acelaşi este şi criteriul 
oferit de legiuitor pentru determinarea întinderii dreptului de a cere restabilirea situaţiei 
anterioare. 


Eă 36.3. Picătura streşinii. Prevederile art. 611 NCC sunt similare în conţinut celor 
ale art. 615 C.civ. din 1864. Ambele reglementări îi impun proprietarului fondului care 
a edificat o construcție să ia măsurile necesare pentru a împiedica. curgerea apelor 


rezultate din precipitaţiile căzute pe acoperişul acesteia pe fondul | proprietarului vecin. 

Nu este deci vorba numai despre faptul că streşinile acestor construcții nu trebuie să 
depăşească hotarul dintre cele două proprietăţi, ci şi despre obligaţia pe care o are 
proprietarul care a construit de a amenaja streaşina construcției sale (prin montarea de 
jgheaburi, burlane etc.) în aşa fel încât apa care cade de pe acoperișuri să fie dirijată fie 
spre propriul fond, fie spre stradă, iar nu spre locul vecinului?. 

GC Cr 

4. 36.4. Distanţa minimă pentru construcţii şi plantaţii. Spre deosebire de Codul 
civil din 1864, care, prin art. 610, reglementa numai distanţa cerută pentru edificarea 
unor construcţii sau lucrări cu potenţial vătămător (puțuri, private, cămine, vetre, 


' În condițiile art. 580 C.civ. din 1864, asemenea drepturi puteau fi dobândite şi prin uzuca- 
piune de 30 de ani, având în vedere faptul că, în concepţia acestei reglementări, folosirea izvo- 
rului aflat pe terenul altuia era o servitute naturală. 

? A se vedea şi O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 186-229. 
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fierării, cuptoare, sobe, ocoale pentru vite, magazii de sare sau grămezi de materii 
corozive), Noul Cod civil, prin art. 612 teza I, stabileşte, cu caracter general, că orice 


construcții, lucrări sau plantaţii se pot face de proprietarul fondului. numai cu, 
respectarea unei distante minime de 60 cm fată de linia de hotar. La aceeaşi distanță pot 
fi situate plantațiile de pomi şi gardurile vii. 

Pentru arborii care cresc înalţi art. 613 NCC a stabilit o distanță de 2 m față de 
hotar. 

Regulile instituite de art. 612 şi 613 NCC au caracter subsidiar, ele aplicându-se 
numai în situaţiile în care nu se prevede altfel prin lege, prin regulamentul de urbanism 
sau dacă proprietarii vecini nu au stabilit altfel. Proprietarii vecini îşi pot da acordul, 
prin act juridic încheiat în formă autentică, pentru edificarea unor construcţii, 
înființarea unor plantaţii sau sădirea unor arbori la o distanță mai mică decât cea 
prevăzută de lege. 

Potrivit art. 613 alin. (2) NCC, dacă nu a fost respectată distanța minimă prevăzută 
de lege, proprietarul vecin are dreptul să ceară scoaterea ori tăierea la înălțimea 
cuvenită, după caz, a arborilor, plantațiilor ori a gardurilor vii. În aplicarea prevederilor 
art. 608 Civ. din 1864, care au un conţinut asemănător celui al art. 613 alin. (2) NCC, 
s-a decis că proprietarul fondului vecin are dreptul să ceară scoaterea arborilor şi a 
gardurilor vii plantați la o distanță mai mică de hotar decât cea legală, chiar dacă el 
însuşi nu a respectat această distanţă atunci când a plantat pe terenul săul. 

Cheltuielile ocazionate vor fi în sarcina proprietarului fondului pe care arborii sau 
gardurile vii sunt situaţi. 

Proprietarul fondului vecin nu este obligat să păstreze rădăcinile care pătrund în 
terenul său şi nici ramurile care se întind deasupra acestuia. Astfel, art. 613 alin. (3) 
NCC îi dau dreptul să taie atât aceste rădăcini, cât şi ramurile respective. 

Acelaşi text de lege îi dă dreptul proprietarului vecin să păstreze fructele care au 
căzut în mod natural pe fondul său. Legea a reglementat astfel un nou mod de 
dobândire a dreptului de proprietate asupra fructelor”. 


5 3645. Distanţa minimă pentru fereastra de vedere. Din prevederile art. 615 
alin. (1) NCC rezultă că proprietarul unei construcţii nu poate deschide ferestre care 
permit vederea spre fondul proprietarului vecin la o distanţa mai mică de 2 m față de 
hotar. Sunt asimilate ferestrelor de vedere balcoanele şi Orice alte asemenea lucrări 
Care permit vederea directă spre fondul vecin. 

Se apreciază că vederea este directă atunci când fereastra, balconul sau altă 
asemenea lucrare sunt situate paralel cu linia de hotar dintre cele două fonduri. 

Dacă vederea este indirectă, asemenea lucrări pot fi efectuate la o distantă de | m_ 
față de hotar. 
Aceste interdicții constituie limitări ale dreptului de proprietate asupra construcţiei, 
deoarece proprietarului i se impun restricţii asupra modului în care doreşte să edifice. 


1 A se vedea CA. Galaţi, Secţia civilă, decizia nr. 364/1994, în. Cr. Turianu, C. Turianu, 
Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale. Practică judiciară adnotată, Ed. All Beck, 
Bucureşti, 1998, p. 255. 

? Pentru discuţiile care au existat în literatura de specialitate cu privire la soarta fructelor 
ramurilor care trec pe proprietatea vecinului, a se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat 
de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 549, nota nr. 244. 
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Interdicţia nu vizează însă şi ferestrele care nu permit vederea, ci doar intrarea 
luminii naturale, în privința cărora legiuitorul a îmbrăţişat soluţia deja adoptată în 
practica judiciară în aplicarea prevederilor art. 611-613 C.civ. din 1864. Astfel, potrivit 
art. 616 NCC, deschiderea ferestrelor pentru lumină se poate face la orice distanță, cu 
condiţia ca acestea să fie astfel construite încât să împiedice vederea spre fondul 
învecinat. 

Alin. (3) al art. 615 NCC conţine reguli referitoare la modul de calculare a distanţei 
dintre ferestrele de vedere sau alte lucrări asimilate acestora şi hotarul dintre cele două 
fonduri. În ambele ipoteze reglementate de alineatele precedente, distanța se calculează 
de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fața zidului în care s-a 
deschis vederea sau, după caz, pe linia exterioară a balconului, până la linia de hotar. 


(5. 36.6. Dreptul de trecere. Dispoziţiile art. 617-620 NCC reglementează dreptul de 
trecere al proprietarului fondului care nu are acces la calea publică, ceea ce corespunde 
servituţii legale de trecere, reglementată de art. 616-619 C.civ. din 1864. Este motivul 
pentru care soluţiile doctrinare şi jurisprudenţiale adoptate în aplicarea vechii 
reglementări, care l-au şi inspirat în mare măsură pe legiuitor, îşi păstrează actualitatea. 

Potrivit art. 617 alin. (1) NCC, poate cere permisiunea de a_trece pe fondul 
vecinului său proprietarul al cărui fond este lipsit de acces la calea publică. Este lipsit 


de acces Îa calea publică („loc înfundat” în terminologia art. 616 Civ. din 1864) locul 
ce este înconjurat de alte proprietăţi diferite! 

S-a decis că este Joc înfundar atât imobilul care se află într-o situaţie de 
imposibilitate absolută în privința accesului la calea publică, cât şi acela pentru care 
accesul ar prezenta inconveniente grave sau ar fi periculos. Dimpotrivă, ori de câte ori 
locul are ieşire la calea publică pe un drum, care în anumite împrejurări este 
impracticabil, dar care poate deveni practicabil cu oarecare cheltuieli, dispozițiile 
art. 616 Civ. din 1864 nu sunt aplicabile. Rămâne la aprecierea instanței să hotărască, 
în funcţie de situaţia de fapt, asupra consecințelor unor asemenea inconveniente și 
greutăţi”. 

Prin cale publică se înţelege drumul deschis circulației publice, prevăzut de art. 4 
lit. a) din O.G! nr. 43/1997 privind regimul drumurilor , respectiv orice drum public, 
precum şi orice drum de utilitate privată care asigură, de regulă, accesul nediscrimi- 
natoriu al vehiculelor şi pietonilor“. 

Dreptul de trecere limitează în atributul folosinţei dreptul de proprietate al 
proprietarului terenului pe care se va deschide calea de acces, pentru că el va fi 
obligat să-i permită şi proprietarului vecin să folosească o porţiune din terenul său 
pentru trecere, ceea ce poate implica şi permisiunea de a efectua lucrări de amenajare 
a unui drum. 


" A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 82. 

2 A se vedea C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 2275/1991, în Dreptul nr. 8/1992, p. 85: În 
acelaşi sens, a se vedea şi C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 572/1990, în Dreptul nr. 1/1991, p. 68; 
C.A. Ploieşti, decizia nr. 104/1997, în C.D. 1997, p. 99; Trib. Bucureşti, Secţia a III-a civilă, 
decizia nr. 137/1991, în C.D. 1991, p. 123. 

* M.Of. nr. 237 din 29 iunie 1998. 

* V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 122. 
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Deşi textul art. 617 alin. (1) NCC nu mai face o referire expresă la dreptul propri- 
etarului fondului afectat de dreptul de trecere de a pretinde despăgubiri, acest drept 
este consacrat indirect de prevederile art. 620 alin. (1) NCC, care reglementează 
termenul de prescripţie pentru dreptul la acţiunea în despăgubire. 

Trecerea trebuie să se facă în condiţii_de_natură_să_aducă o_minimă stânjenire. 
exercitării dreptului de proprietate asupra fondului ce are acces la calea publică 
[art. 617 alin. (2) teza I NCC]. Pentru respectarea acestui criteriu, în principiu, va 
trebui ales traseul cel mai scurt spre calea publică. 

Criteriul minimei stânjeniri serveşte pentru alegerea traseului drumului de trecere şi 
atunci când proprietarul locului înfundat ar putea reclama constituirea dreptului de 
trecere de la mai mulţi vecini ale căror fonduri au acces la calea publică. Astfel, 
conform art. 617 alin. (2) teza a Il-a NCC, în astfel de situaţii trecerea se va face pe 
fondul proprietarului căruia i s-ar aduce cele mai puține prejudicii. 

Potrivit art. 617 alin. (3) teza 1 NCC, dreptul de trecere este imprescripribil. Ca 
urmare, el nu se stinge prin neuz. Teza a II-a a textului citat prevede însă că acest drept 
se va stinge în momentul în care „fondul dominant”, adică imobilul în favoarea căruia 
trecerea a fost creată, dobândeşte acces la calea publică. 

Jurisprudenţa a fost confiruntată cu cereri de constituire a unor servituți legale de 
trecere, întemeiate pe prevederile art. 616 C.civ. din 1864, formulate de proprietarii 
care-şi obturaseră ei înşişi accesul la calea publică, cereri pe care le-a respins!. Preve- 
derile art. 618 NCC sunt inspirate de această jurisprudență. 

Astfel, potrivit primului alineat al articolului citat, proprietarul imobilului care este 
lipsit de acces la calea publică datorită modului în care a fost încheiat un act juridic nu 
va putea cere constituirea unui drept de trecere decât acelor părți care au dobândit 
porțiunea de teren pe care se făcea anterior trecerea. Textul citat face referire expresă la 
vânzare (spre exemplu, proprietarul vinde o parte din fondul său, care are acces la calea 
publică, astfel încât restul proprietăţii sale rămâne lipsit de acces), schimb şi partaj, dar 
admite că această soluţie este aplicabilă şi în cazul oricăror alte acte juridice. 

Prin alin. (2) al art. 618 NCC s-a dispus că în cazurile în care lipsa accesului este 
imputabilă proprietarului care pretinde trecerea, aceasta poate fi stabilită numai cu 
consimțământul proprietarului fondului care are acces la calea publică. În absenţa 
acestui consimțământ instanţa nu va putea stabili un drept de trecere. Potrivit aceluiaşi 
text de lege, în astfel de cazuri cel care solicită trecerea va trebui să plătească dublul 
despăgubirii care compensează inconvenientele cauzate proprietarului pe terenul căruia 
va fi creată calea de acces. 

Din prevederile art. 619 NCC rezultă că dreptul de trecere se stabileşte prin act 
juridic, prin hotărâre judecăţorească sau printr-o folosință continuă pe timp de 10 ani. 

Deoarece prin actul juridic cu un asemenea obiect nu tă naştere un dezmembrământ 
al dreptului de proprietate, ci se stabilesc doarîntimderea şi modul de executare a 
dreptului de trecere recunoscut de lege, respectiv a unei limitări legale a dreptului de 
proprietate al celui pe terenul căruia se va realiza trecerea, apreciem că acesta nu va 
trebui încheiat în formă autentică. 


1 A se vedea C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 572/1990, în Dreptul nr. 1/1991, p. 68 şi I.C.CJ., 
Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2154/2005, în BC nr. 1/2006, p. 20. 
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Dreptul de trecere se va stabili prin hotărâre judecătorească, dacă proprietarii celor 
două fonduri nu au reuşit să se înțeleagă, cu excepția cazurilor reglementate de art. 618 
alin. (2) NCC. 


numai _dăcă a fost exercitată fără acordul „proprietarului „fondului aservit”. Este o 
prevedere legală curioasă, care lasă la latitudinea beneficiarului dreptului de trecere să 
stabilească modul în care va opera o limitare legală a dreptului de proprietate, impusă 
proprietarului fondului pe care se realizează trecerea. Ea este şi nejustificată, pentru că, 
în caz de litigiu, instanţa de judecată va hotărî dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute 
de lege pentru existenţa dreptului de trecere, dar nu va mai putea stabili întinderea şi 
modul său de exercitare. 

Explicaţia oferită în literatura juridică reglementării în discuție este aceea că dreptul 
de_trecere este un drept potestativ, recunoscut de lege, iar trecerea propriu-zisă se 
realizează în temeiul unei servituţi legale de trecere, care este doar o componentă a 
dreptului de trecere şi care se dobândeşte prin prescripţie achizitivă în termen de 10 
ani . 

Aşa cum am mai arătat, legiuitorul s-a distanțat însă de concepţia vechiului Cod 
civil care împărțea servituțile în naturale, legale şi convenționale, incluzând primele 
două categorii în aceea a limitărilor legale. Or, uzucapiunea este un mod de dobândire a 
dreptului de proprietate sau al altor drepturi reale şi nu se justifică aplicarea ei pentru 
stabilirea conţinutului unei limitări legale a dreptului de proprietate. 

Conform art. 763 NCC, doar servituțile pozitive, care sunt veritabile dezmembră- 
minte ale dreptului de proprietate, se pot dobândi prin uzucapiune extratabulară, ale 
cărei condiţii, prevăzute de art. 931 NCC, nu sunt întrunite în speță. 

De altfel, chiar şi sub imperiul vechiului Cod civil, opinia dominantă a fost aceea că 
servitutea legală de trecere, fiind discontinuă, nu se poate dobândi prin prescripţie?. O 
situaţie în care prevederea legală în discuţie ar putea fi considerată rezonabilă ar fi 
aceea în care părţile au stabilit prin înţelegerea lor numai existenţa dreptului de trecere, 
fără a-i contura întinderea şi modul de exercitare, iar proprietarul a acceptat tacit, timp 
de 10 ani, modul de folosinţă ales de beneficiar. În asemenea cazuri, nu s-ar dobândi 
însuşi dreptul de trecere, ci s-ar stabili doar întinderea şi modul său de exercitare. 


36.7. Drepturi de trecere speciale. În materia dreptului de trecere Noul Cod civil 
conţine şi alte reglementări inedite. Este vorba despre cele consacrate dreptului de 
trecere pentru utilități; dreptului de trecere pentru efectuarea unor lucrări; dreptului de 
trecere pentru reintrarea în posesia unui bun mobil şi folosirii sau distrugerii bunului 
altuia de către o persoană aflată în stare de necesitate. 

(ayart. 621 NCC reglementează dreptul de trecere pentru utilităţi, proprietarul având 
obligaţia să permită _trecerea_prin_fondul_său_a_unor rețele_edilitare,_de natura 
conductelor de apă, gaz sau altele asemenea, a canalelor şi cablurilor_electrice, 
subterane ori aeriene, după caz, cu condiţia. ca toate acestea să deservească fondurile 
învecinate sâu din aceeaşi 2 zonă. Dacă această condiţie este îndeplinită, proprietarul va 
fiobligat să permită şi trecerea oricăror instalaţii sau materiale destinate acestui scop; 


! A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 124. 
2 A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 558. 
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Limitările prevăzute de art. 621 NCC sunt în interes public. 

Alin. (2) al art. 621 NCC instituie o a doua condiţie care trebuie întrunită pentru ca 
limitarea în discuţie să poată fiinţa. Astfel, obligaţia proprietarului fondului va subzista 
numai dacă trecerea prin altă parte ar fi imposibilă, periculoasă sau foarte costisitoare. 

Pentru acoperirea prejudiciilor suferite _ proprietarul are dreptul la plata unei 
destăguliti aste. În c cazurile în care se efectuează lucrări pentru utilităţi noi, plata 
acestor despăgubiri va trebui făcută anticipat. 

Alin. (4) al textului citat instituie o serie de excepții. 

“b) prevederile art. 622 NCC reglementează două limitări temporare ale dreptului de 
A detite în interes privat, ambele constând în obligaţia de a-i permite vecinului 
accesul pe propriul fond în scopul efectuării unor lucrări, 

Textul de lege analizat se referă, în primul rând, la obligaţia de a permite folosirea 
fondului pentru efectuarea unor lucrări necesare fondului învecinat... 

““O'a doua categorie de lucrări, la care se referă acest text, constă în culegerea 
fructelor şi telor şi tăierea crengilor arborilor arborilor sau pomilor care au crescut peste hotar. 


iei 


Dacă prin efectuarea acestor lucrări proprietarul obligat să permită accesul va suferi 


un pre judiciu, va avea dreptul la o. despăgubire. 


Dreptul de trecere în discuţie este recunoscut numai dacă efectuarea lucrărilor prin 
altă parte ar fi imposibilă, periculoasă sau foarte costisitoare, prevederile art. 621 
Alu „(2) NCC fiind aplicabile. 

[edart. 623 alin. (1) NCC instituie şi el o limitare legală, care constă în obligația 
che revine proprietarului fondului pe care a ajuns întâmplător bunul alt altuia să-i per- 
mită acestuia din urmă accesul pentru redobândirea posesiei; 

„Este o limitare temporară, în interes privat, a dreptului de proprietate, proprietarul 
fondului fiind îndreptăţit să obțină despăgubiri pentru repararea prejudiciilor pe care 
le-a suferit. 

(din sfârşit, prevederile art. 624 alin. (1) NCC limitează dreptul la despăgubiri al 
proprietarului bunului care a fost folosit sau distrus de o altă persoană aflată în stare de 
necesitate. 

Starea de necesitate în care se află persoana care foloseşte sau distruge un bun al 
altuia, pentru a se apăra pe sine ori pe altul de un pericol iminent, înlătură vinovăția 
autorului faptei prejudiciabile, dar numai dacă singura cale de înlăturare a pericolului. a 
constat în provocarea unuia mai mic!. Ea nu înlătură însă şi dreptul proprietarului astfel 
prejudiciat de a fi despăgubit. 

—Despăgubirea va putea fi cerută de la autorul faptei numai dacă el a fost cel 
salvat. Dacă bunurile sau persoana altuia decât autorul au beneficiat de fapta săvâr- 
şită în stare de necesitate, beneficiarul va fi obligat la plata despăgubirilor. 

Prevederile art. 624 alin. (1) NCC rezolvă, în primul rând, problema temeiului de 
drept al despăgubirilor pe care le poate pretinde cel al cărui bun a fost folosit sau 
distrus, în stare de necesitate. În absenţa unei asemenea reglementări s-a recurs fie la 
temeiul îmbogăţirii fără justă cauză, fie la cel al gestiunii de afaceri?. 

În al doilea rând, se instituie o limitare a dreptului de proprietate aparţinând celui 
al cărui bun a fost folosit sau distrus, care va obţine nu o reparaţie completă a preju- 
diciului suferit, ci doar o „despăgubire echitabilă”. 


" A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 64. 
? Ibidem. 
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37. Alte limite legale. Potrivit art. 625 NCC, reglementările consacrate expres de 
Cod limitelor dreptului de proprietate se completează cu dispoziţiile legilor speciale 
privind regimul juridic al anumitor bunuri, cum ar fi terenurile şi construcţiile de 
orice fel, pădurile, bunurile din patrimoniul naţional-cultural, bunurile sacre ale 
cultelor religioase, precum şi altele asemenea. 

În acelaşi timp trebuie reţinut că şi alte reglementări consacrate diferitelor materii 
ale Noului Cod civil constituie şi limitări ale dreptului de proprietate. 


|. 37.1. Inalienabilitatea legală. Instituirea inalienabilității, permanente sau tempo- 

rare,a unor bunuri aduce atingere dreptului de dispoziție juridică, după cum urmează: 
(3) art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 dispune că sunt inalienabile terenurile 

forestiere pentru care li s-a reconstituit Atephul de proprietate membrilor “formelor 


b) art. 10 alin. (11) din Legea nr. 1072007 privind regimul juridic al unor imobile 
Ai abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 interzice înstrăinarea 
imobilului a cărui restituire în natură nu este posibilă datorită afectării acestuia unei 


amenajări de utilitate e publică, pe o durată de 5 ani, calculată de la data emiterii deci- 


ziei sau a dispoziției de acordare de: măsuri eperatorii în n echivalent; 


aie (art. 19 din Legea locuinţei nr. 114/1996, republicată); 

“d). potrivit art. 28 din Legea nr. 550/2002 privind vânzarea spațiilor comerciale 
Soni privată a statului şi a celor de prestări de servicii, aflate în administrarea 
consiliilor judeţene sau a consiliilor locale, precuni Şi a celor aflate în patrimoniul 


dirii; 


E) bunurile sacre. şi cele_ asimilate acestora sunt inalienabile în condiţiile 
Pe >= 


2, 37.2. Circulaţia juridică restrictivă. Condiţii restrictive referitoare la a 
lor juridică au fost instituite pentru bunurile periculoase, cele care constituie monopol 
de stat şi pentru obiectele de. cult!. Este vorba fie despre exclusivitatea acordată unor 
subiecte de drept de a produce şi comercializa asemenea bunuri, în cazul monopo- 
lului de stat şi al obiectelor de cult, fie de necesitatea obţinerii unor autorizații admi- 
nistrative prealabile sau îndeplinirea altor condiţii prevăzute de lege pentru produ- 
cerea, deținerea şi înstrăinarea bunurilor periculoase. 

Regimul juridic restrictiv al acestor bunuri este reglementat de următoarele acte 
normative: 

a) Legea nr. 31/1996 privind regimul monopolului de stat, cu modificările 
ulterioare, în cazul bunurilor monopol de stat; 

b) Legea nr. 103/1992 privind dreptul exclusiv al cultelor religioase pentru 
producerea obiectelor de cult; 


"A se vedea M. Nicolae, Discuţii privind interdicțiile legale de înstrăinare a unor bunuri 
imobiliare, în Dreptul nr. 7/2001, p. 59; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 100-101. 
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c) Legea nr. 126/1995 privind regimul materiilor explozive, republicată; 
d) Legea nr. 295/2004 privind regimul armelor şi munițiilor, republicată. 


3 37.3. Solemnitatea unor acte juridice. Forma solemnă cerută de lege pentru 
încheierea valabilă a unor acte juridice este_o limitare adusă _dreptului de dispoziţie 
juridică. i 

— Astfel, conform art. 1244 NCC, trebuie încheiate prin înscris autentic, sub 
sancţiunea nulității absoluteaconvențiile care strămută sau constituie drepturi reale care. 
urmează a fi înscrise în cartea funciară. Aceste dispoziții legale se coroborează cu cele 
ale art. 557 alin. (4), art. 885 alin. (1) şi art. 888 NCC referitoare la dobândirea dreptu- 
rilor reale asupra imobilelor atât între părţi, cât şi față de terți, numai prin înscriere în 
cartea funciară. 

În acelaşi mod şiactele juridice între vii prin care se constituie dezmembrăminte ale 
dreptului de proprietate trebuie să îmbrace forma autentică [art. 693 alin. (2), art. 75 TŞi 
art. 756 NCC coroborate cu art. 885 alin. (1) şi art. 888 NCC şi art. 1244 NCC]. 

În sfârşit, potrivit art. 10! din Legea locuinței nr. 114/1996locuinţele şi unitățile 
individuale pot fi înstrăinate și dobândite prin acte juridice între vii, încheiate în formă 
autentică notarială. 


A 37.4. Autorizarea administrativă. Impunerea condiţiei obținerii unei autorizaţii 
administrative prealabile sau a îndeplinirii unei alte asemenea condiţii pentru 
dobândirea dreptului de proprietate sau pentru realizarea altor operaţiuni juridice asupra 
unor bunuri imobile constituie şi ele limite legale ale atributului dispoziţiei juridice din 
componența dreptului de proprietate privată. Semnalăm existența următoarelor cazuri: 

5) potrivit art. 1 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de 
construcții, republicată, executarea lucrărilor de constructii este permisă numai pe baza. 
unei autorizaţii de construire sau de desființare; 

'b) este necesară obținerea autorizării prealabile a Casei de Economii şi Consem- 
națiuni (CEC) pentru restructurarea sau înstrăinarea locuinţelor cumpărate cu credite 
acordate de această unitate, în condiţiile Decretului-lege nr. 61/1990 privind vânzarea 
de locuinţe construite din fondurile statului către populaţie, dacă se doreşte realizarea 
acestor operațiuni înainte de rambursarea integrală a creditului; 

(€)jimobilele construite, cumpărate, realizate, consolidate sau extinse prin utilizarea 
unor credite acordate în condiţiile Legii nr. 190/1999 privind creditul ipotecar pentru 
investiții imobiliare nu pot fi înstrăinate înainte de rambursarea integrală a creditului 
decât cu acordul prealabil al creditorului ipotecar; 

[G)) înstrăinarea bunurilor imobile aparținând unei regii autonome se face cu 
aprobarea _ministerului de resort [art. 5 alin. (3) din Legea nr. 15/1990 privind 
reorganizarea unităţilor economice de stat ca regii autonome şi societăţi comerciale]; 

e) conform art. 6 alin. (6) lit. c) din Legea nr. 50/1991, în cazul cererilor în justiţie 
şi al operaţiunilor notariale privind circulaţia imobiliară, atunci când operaţiunile 
respective au ca obiect împărţeli ori comasări de parcele solicitate în scopul realizării 
de lucrări de construcţii, precum şi constituirea unei servituți de trecere, este necesară 
obţinerea unui certificat de urbanism, sub sancţiunea nulităţii; 

f) din prevederile art. 29 alin. (2) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului şi urbanismul şi cele ale art. 30 din Regulamentul general de urbanism, 
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aprobat prin H.G. nr. 525/1996, rezultă că obţinerea prealabilă a certificatului de 
urbanism este obligatorie şi în cazul parcelării terenurilor în vederea edificării de noi 
construcții. În, île Vai a Cai) 
A ET RI 
5. 37.5. Instituirea unor drepturi de preempțiune. O limitare a dreptului de 
dispoziţie juridică asupra bunurilor care fac obiectul proprietăţii private este adusă şi 
prin instituirea drepturilor legale de preempţiune, după cum, urmează: chiriaşii 
spaţiilor care se restituie foştilor proprietari au un drept de preempțiune la cumpărare, 
dacă proprietarii respectiv se decid să vândă [art. 17 alin. (1) din Legea nr. 10/2001]; 
potrivit art. 36 alin. (1) din Legea nr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului 
cultural naţional, „bunurile culturale mobile, proprietatea persoanelor fizice sau 
juridice de drept privat, clasate în tezaur, pot face obiectul unei vânzări publice 
numai în condiţiile exercitării dreptului de preempţiune de către statul român prin 
Ministerul Culturii şi Cultelor (...)”; conform art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 
privind protejarea monumentelor istorice, republicată, „monumentele istorice aflate 
în proprietatea persoanelor fizice sau Juricice de drept era pot fi vândute numai în 


administrativ-teritoriale, după caz, sub Fu nulităţi absolute a. “vânzării” 
art. 12 alin. (1) lit. d) şi e) din Legea nr. 346/2004 privind” stimularea înființării ji 
dezvoltării întreprinderilor mici şi mijlocii instituie dreptul de preempţiune al 
respectivelor întreprinderi la cumpărarea activelor disponibile ale regiilor autonome, 
societăţilor şi companiilor naţionale, precum şi ale societăţilor comerciale cu capital 
majoritar de stat; prin art. 45 alin. (5) C.silvic, coroborat cu art. 1746 NCC, a fost 
instituit un drept de preempțiune al coproprietarilor şi vecinilor proprietari de fond 
forestier, persoane fizice sau juridice, de drept public sau privat, la cumpărarea de 
terenuri din fondul forestier aflat în proprietate privată. 

Şi dreptul de proprietate publică poate suferi asemenea limitări. 

Astfel, dacă lucrările publice pentru executarea cărora s-a dispus exproprierea 
pentru cauză de utilitate publică nu s-au realizat, iar expropriatorul doreşte să le vândă, 
foştii proprietari, sau, după caz, succesorii acestora, au un drept de preempțiune la 
cumpărare. Acest drept le este recunoscut de prevederile art. 37 din Legea nr. 33/1994 
privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată, art. 11 din Legea 
nr. 238/2004 — Legea petrolului şi de art. 10 din Legea minelor nr. 85/2003. 


(2; 37.6. Cedările silite ale dreptului de proprietate. Prin Constituţie şi prin legi 
speciale a fost reglementată şi posibilitatea « obligării titularului dreptului de proprie- 
tate la a ceda proprietatea bunului său. Îi este astfel afectat dreptul de dispoziţie 
juidică. 

Fac parte din această categorie de limitări: 

(2 vânzările silite ale _bunurilor_proprietate privată, reglementate de Codul de 

edură civilă şi de unele acte normative speciale, pentru realizarea creanţelor care 
nu au fost plătite voluntar; 

(b) “confiscar area bunurilor dobândite în mod ilicit sau care au servit la săvârșirea 
unor infracțiuni ori contravenţii [evocată de art. 562 alin. (4) NCC ŞI "reglementată de 
Codul penal şi de o serie de acte normative speciale]; 
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($, iexproprierea pentru cauză de utilitate publică [evocată de art. 562 alin. (3) 
NCC Şi 1 “reglementată de Legea îr. 33/1994], 

G)j naţionalizarea. 

Dată fiind importanţa sa deosebită vom analiza separat exproprierea pentru cauză 
de utilitate publică. 

În ceea ce priveşte e et cat bazată pe criterii discriminatorii, ca mod. de 


art. 44 alin. (4) „(4) din Ci Constituia, SERA conlotz cărora Sunt interzise naţionaliza- 
rea sau orice alte măsuri de trecere silită în proprietate publică a unor bunuri pe baza 
apartenenţei sociale, etnice, religioase, politice sau de altă natură discriminatorie a 
titularilor”. 

Prevederile constituţionale citate nu interzic însă de o manieră absolută naţionali- 
zarea ca mod de dobândire a dreptului de proprietate publică. Folosirea conjuncţiei 
„sau” [„Sunt interzise naţionalizarea sau orice alte măsuri de trecere silită în proprietate 
publică a unor bunuri” (s.n.)], urmată de enumerarea condiţiilor în care această 
interdicţie operează, ne formează convingerea că ea priveşte deopotrivă atât 
naţionalizarea, cât şi orice altă măsură de trecere silită în proprietatea statului a unor 
bunuri numai dacă aceste măsuri sunt luate pe criterii discriminatorii. Per a contrario, 
naţionalizarea este permisă, dacă nu are la bază asemenea criterii. 

Importanţa acestei interdicții este cu atât mai mare cu cât, în trecutul nu prea înde- 
părtat al României, naţionalizarea socialistă a fost folosită pentru dobândirea dreptului 
de proprietate de către statul comunist asupra bunurilor supuse naţionalizării şi 
schimbarea calitativă a esenței acestui drept, din proprietate privată capitalistă în 
proprietate socialistă de stat!. Printre scopurile declarate ale naţionalizărilor a figurat şi 
lichidarea puterii economice a celor care, potrivit limbajului acelor vremuri, făceau 
parte din „clasa exploatatoare”, dar şi sancţionarea în masă a celor care aparțineau unor 
grupuri etnice. 

Ca şi exproprierea pentru cauză de utilitate publică, naţionalizarea este o instituţie 
de drept public care are ca efect transferul silit al dreptului de proprietate asupra unor 
bunuri aparținând particularilor. Naţionalizarea nu este însă un simplu caz particular al 
exproprierii, de care o diferenţiază importante caracteristici: naţionalizarea nu trebuie 
precedată de o cauză de utilitate publică; se dispune prin lege, iar nu de către instanța 
de judecată; are ca obiect entități economice (bănci, întreprinderi etc.), care sunt 
ansambluri de bunuri imobile şi bunuri mobile, iar nu numai bunuri imobile?. 

Pe de altă parte, bunurile naționalizate nu intră automat în proprietatea publică a 
statului. iai 


' Pentru prezentarea efectelor naționalizării, a se vedea 7r. lonaşcu, S. Brădeanu, Dreptul de 
proprietate şi alte drepturi reale principale de tip nou în dreptul R.P.R., Bucureşti, 1964, 
p. 174-175; C. Oprişan, Naţionalizarea şi efectele sale de drept civil, în culegerea Aspecte 
juridice ale naţionalizărilor în România, Ed. Ştiinţifică, Bucureşti, 1968, p. 21 şi urm. 

2 A se vedea, în acest sens, Y. Gaudemet, Traite de droit administratif, vol. II (Droit adminis- 
tratif des biens), L.G.D.]., Paris, 2008, p. 425-426. Pe de altă parte, bunurile naţionalizate nu 
intră automat în proprietatea publică a statului. 
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F- 37.1. Limitări constând în cedarea folosinţei unor bunuri. Pentru realizarea inte- 
resului public şi cu respectarea reglementărilor legale proprietarul poate fi obligat să 
accepte ca unele din bunurile sale, mobile sau imobile, să fie folosite de autoritatea 
publică. 

Avem în vedere obligaţia impusă proprietarilor de terenuri de a permite folosirea 


subsolului de către autorităţile publice, pentru realizarea unor lucrări de interes general 
şi posibilitatea rechiziționării unor bunuri. 


LL 37.7.1. Limitări ale dreptului de proprietate constând în folosirea subsolului 
proprietăților imobiliare. Potrivit art. 44 alin. (5) din Constituţie, „Pentru lucrări de 
interes general, autoritatea publică poate folosi subsolul oricărei proprietăţi imobiliare, 
cu obligaţia de a despăgubi proprietarul. pentru daunele. aduse solului, plantațiilor sau 
construcțiilor, „precum şi pentru alte daune imputabile autorităţii”. 

Prevederea constituţională legală constituie temeiul limitării dreptului de proprietate 
privată având ca obiect terenuri, de vreme ce şi subsolul face obiectul acestui drept. 

Limitarea constă în aceea că proprietarul terenului este obligat să-i permită auto- 
rităţii publice să folosească subsolul proprietății sate pentru” reali Zarea unor lucrări de 
interes general. Pe timpul r realizării acestor lucrări el va fi obligat să permită şi folosirea 
suprafeței de teren al cărei subsol va fi astfel afectat. 

În acest mod este limitat parțial atât dreptul de dispoziție în sens material, cât Şi 
dreptul de folosinţă, care constituie atribute ale dreptului de proprietate privată. În 
acelaşi timp, este limitată şi întinderea corporală a obiectului dreptului de proprietate 
asupra subsolului terenului!. 

Proprietarul terenului este îndreptăţit să primească despăgubiri pentru daunele sufe- 
rite prin realizarea lucrărilor respective, care pot consta în degradări aduse solului, 
plantațiilor sau construcţiilor existente. “El este îndreptățit să primească asemenea 
“despăgubiri şi pentru a/te daune imputabile autorităţii, din această categorie făcând 
parte şi prejudiciul suferit prin imposibilitatea de a folosi suprafaţa de teren pe durata 


executării lucrărilor şi în general, orice beneficiu nerealizat. 


+3,37.7.2. Limitări ale dreptului de proprietate constând în rechiziționarea unor 
bunuri. Sediul materiei îl constituie Legea nr. 132/1997 privind rechiziţiile de bunuri 
Şi prestările de servicii în interes public? şi Normele metodologice de aplicare a 
acestei legi, aprobate prin H.G. nr. 219/2005”. 

Potrivit art. 1 din Legea nr. 132/1997, rechiziţia de bunuri reprezintă măsura cu 
caracter excepţional prin care autoritățile publice împuternicite prin lege obligă 
apenţii economici, instituţiile publice, precum şi alte persoane juridice şi fizice la 
cedarea temporară a unor bunuri mobile sau imobile. 

Art. 2 alin. (1) din actul normativ citat reglementează situaţiile în care se poate 
recurge la rechiziţia unor bunuri, scopul şi durata acestei măsuri şi beneficiarii 
folosinţei bunurilor rechiziționate. 


" A se vedea supra nr. 34. 

* M.Of. nr. 161 din 18 iulie 1997. Actul normativ citat a fost modificat și completat prin 
Legea nr. 410/2004 (M.Of. nr. 986 din 27 octombrie 2004). 

* M.Of. nr. 302 din 11 aprilie 2005. 
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Astfel, se poate recurge la măsura rechiziției unor bunuri la declararea mobilizării 
parțiale sau totale a forțelor armate ori a stării de război, la instituirea stării de asediu 
sau de urgenţă. 

Rechiziţia se face pentru prevenirea, localizarea, înlăturarea urmărilor unor dezastre 
şi poate dura până la încetarea situaţiei care a impus adoptarea acestei măsuri. 

Măsura este dispusă în folosul forțelor armate sau a autorităților publice, după caz. 

Bunurile care pot Tăce obiectul rechiziţiei sunt enumerate de art. S din Legea 
nr. 132/1997 şi pot fi atât imobile (clădiri, terenuri, instalaţii portuare şi aeroportuare, 
sisteme de comunicații şi telecomunicații), cât şi mobile (mijloace de transport, surse 
de alimentare energetice, tehnică de calcul, materiale tipografice şi audiovizuale, mate- 
riale de construcții, utilaje, piese de schimb, animale, furaje, materiale veterinare etc. ). 

Din cele de mai sus rezultă că rechiziția constituie o limitare a dreptului de pro- 
prietate privată constând în cedarea temporară a folosinţei unor bunuri. Prin excepţie, 
în cazul bunurilor consumptibile, rechiziția conduce la pierderea dreptului de pro- 
prietate însuşi. 

În ambele situații, proprietarul are dreptul să primească despăgubiri, în condiţiile 
legii. De asemenea, pe perioada rechiziţiei, proprietarii sau deţinătorii sunt scutiți de 
impozite şi de plata taxelor pentru bunurile rechiziționate, iar obligaţiile ce decurg din 


contractele legal încheiate se suspendă [art. 19 alin. (1) şi (2) din Legea nr. 132/1997]. 


C. 8. Limitele convenţionale. În temeiul art. 626 NCC, proprietarul poate consimți, 
prin_acte_juridice, Ja_reştrângerea unora din atributele pe care legea i le recunoaşte 
titularului acestui drept. Proprietarul poate chiar renunta, de regulă temporar, a exerci- 
— Limitarea poate fi consimţită prin act juridic unilateral sau bilateral, dar nu trebuie 
să încalce ordinea publică sau bunele moravuri. Ca urimare a izvoârelor lor, aceste 
limitări se mai numesc şi voluptare. 

Cea mai severă limitare a dreptului său la care poate consimți proprietarul unui bun 
constă în jindisponibilizareaf acestuia în propriul patrimoniu. La acest rezultat se poate 
ajunge prin inserarea în actul juridic care constituie temei al dobândirii dreptului de 
proprietate a unei clauze care-i interzice dobânditorului să înstrăineze bunul. 

Indiferent care este izvorul său, inalienabilitatea unor bunuri este o restricţie severă 
adusă atributului dispoziţiei juridice din conţinutul dreptului de proprietate. Acest 
motiv, la care se adaugă principiul liberei circulații a bunurilor, consacrat anterior de 
art. 1310 C.civ. din 1864, a condus la exprimarea opiniei conform căreia, în 
principiu, inalienabilitatea unui bun nu poate fi declarată prin voința omului!. În 
anumite situaţii doctrina şi jurisprudenţa au recunoscut totuşi valabilitatea unor 
asemenea clauze inserate în actele juridice translative de proprietate?. 

„Un proprietar nu ar putea, printr-o manifestare a voinţei sale, să-şi lovească 
bunurile de inalienabilitate în propriul patrimoniu., dar el poate, donându-l sau 


" A se vedea Fr. Deak, op. cit., p. 51-53. De altfel, problema a fost controversată. A se vedea 
C. Hamangiu, ]. Roserti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit., vol. II, p. 95; E. Safta-Romano, 
op. cit., p. 34- 36. 

? Pentru evoluția clauzelor de inalienabilitate, a se vedea O: Ungureanu, C. Munteanu, Tratat 
de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 172-173. 
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legându-l, să interzică donatarului sau legatarului să-l înstrăineze o perioadă de timp: 
este o condiţie a liberalităţii sale şi până la un punct ea se impune beneficiarului” 

În practica judiciară, valabilitatea unei asemenea clauze a fost recunoscută, spre 
exemplu, în cazul rezervării unui drept de uzufiruct în favoarea donatorului, asupra 
bunului care a făcut obiectul donaţiei?. Din considerentele deciziei citate rezultă că o 
asemenea clauză este valabilă doar dacă se justifică printr-un interes serios, cum ar fi 
garantarea unui drept, pentru că altfel este de natură să împiedice inutil libera circulaţie 
a bunurilor. 

Inalienabilitatea nu poate fi însă perpetuă, interesul fiind cel care „determină şi 
caracterul temporar al inalienabilităţii (de exemplu, până la stingerea obligaţiei garan- 
tate sau încetarea în alt fel a interesului)”. Sub acest aspect, în practica judiciară 
franceză, unde problema se pune în aceeaşi manieră, s-a decis că este temporară 
inalienabilitatea stipulată pe durata vieții donatorului“, dar este nulă clauza de inaliena- 
bilitate prevăzută pentru o durată de 30 de ani, interzicându-i practic legatarului (în 
vârstă de 52 ani) să înstrăineze pe durata întregii sale vieţi”. 

Nerespectarea unei clauze de inalienabilitate valabile nu ar fi atras nulitatea înstrăi- 
nării, ci rezoluţiunea, respectiv revocarea actului juridic încheiat“. S-a spus că 
explicaţia unei asemenea soluţii rezidă în faptul că un bun lovit de o inalienabilitate 
convenţională nu este scos în afara comerțului (numai legea poate declara un bun în 
afara circuitului civil). Prin încheierea actului de înstrăinare prohibit nu se încalcă astfel 
o condiţie de validitate, ci o obligaţie contractuală asumată de proprietar”. 

O a doua opinie era în sensul că sancţiunea care intervine este nulitatea relativă a 
actului prin care s-a realizat încălcarea, cu condiţia ca actul din care s-a născut 
inalienabilitatea să fie opozabil terţilor în condiţiile legii€. 


!J. Carbonnier, op. cit., p. 128. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 400/1978, C.D. 1978, p. 22. 

” A se vedea Fr. Deaf, op. cit., p. 52. 

+ Cass., Prima Cameră civilă, decizia din 8 ianuarie 1975, reprodusă în Code civil. Enrichi 
d'annotations tirces des bases de donnees juridiques, op. cit., p. 614, speța nr. 4. 

* Tribunalul de mare instanță Roche fort-sur-Mer, decizia din 20 octombrie 1993, reprodusă 
în Code civil. Enrichi d'annotations tirces des bases de donnees juridiques, op. cit., p. 614, speța 
nr. 103. De altfel, în Codul civil francez, prin Legea nr. 71-526 din 3 iulie 1971, a fost introdus 
art. 900-1 care, validând soluţiile adoptate în practica judecătorească anterioară, reglementează 
clauza de inalienabilitate în următorii termeni: „Les clauses d'inalienabilite affectant un bien 
donne ou legue ne sont valables que si elles sont temporaires et justifices par un interEt serieux 
et legitime. Meme dans ce cas, le donataire ou le legataire peut Etre judiciairement autorise ă 
disposer du bien si | 'interet qui avait justifice la clause a disparu ou s "il advient qu 'un inter€t plus 
important l'exige. Les dispositions du present article ne prejudicient pas aux liberalites 
consenties ă des personnes morales ou meme ă des personnes physiques ă charge de constituer 
des personnes morales”. 

* V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 239. 

7 În acest sens a se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 175. 

A se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1 (Vânzarea şi 
schimbul), Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2008, p. 53. 
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Pentru a fi opozabilă terţilor, clauza de _inalienabilitate a unui _bun imobil trebuie 


notată în cartea funciară . 
beta zac adobe 


38.1. Clauza de inalienabilitate. Opiniile exprimate în doctrină şi jurisprudenţă, 
pe care le-am prezentat mai sus l-au inspirat pe legiuitor atunci când a reglementat, 
prin art. 627-629 NCC, clauza de inalienabilitate. 

Din redactarea art. 627 alin. (1) NCC citat rezultă că înstrăinarea unui bun poate fi 
interzisă numai dacă există un interes serios şi legitim şi doar cu caracter temporar, 
respectiv pentru o perioadă de cel mult 49, de,ani“. e iC 

Interesul legitim poate fi al ere ne (spre exemplu, acesta îşi rezervă 
uzufructul bunului şi vrea să-şi garanteze drepturile, asigurându-se că va avea mereu 
de a face cu acelaşi proprietar), al dobânditorului gratificat (reputat ca prodigu) sau 
chiar al unui terț, căruia gratificatul trebuie, ca o sarcină a liberalităţii, să-i plătească 
o rentă viageră”. 

Inalienabilitatea poate fi dispusă prin convenție sau prin testament şi este operantă 
numai în privința dobânditorului bunului. O persoană nu ar putea să indisponibilizeze 
un bun în propriul patrimoniu, prin simpla sa voinţă. 

Prevederile art. 627 alin. (2) NCC îi atribuie judecătorului competenţa ca, la 
cerere, să-l autorizeze pe dobânditor să dispună de bun dacă interesul avut în vedere 
la instituirea inalienabilităţii a dispărut. Aceleaşi prevederi sunt aplicabile şi în 
cazurile în care, deşi interesul care a justificat clauza de inalienabilitate a bunului nu 
a dispărut, cererea dobânditorului este fondată pe un interes superior. 

Fiind inserată într-un act juridic clauza _ de _inalienabilitate poate fi lovită _de 
nulitate, dacă, spre exemplu, nu a fost justificată de un interes serios Şi legitim. Cum 
în această materie regula este nulitatea parțială a actului juridic, în principiu, 
nulitatea clauzei de inalienabilitate nu atrage şi nulitatea întregului act. 

Prin excepţie, dacă clauza de inalienabilitate â fost iniserâtă într-un contract şi a 
fost determinantă pentru încheierea acestuia, nulitatea clauzei va atrage nulitatea 
întregului contract [art. 627 alin. (3) NCC]. 

Caracterul determinant al clauzei de inalienabilitate este prezumat relativ în cazul 
contractelor cu titlu oneros. 

Clauza de inalienabilitate poate fi expresă sau subînțeleasă (implicită). Potrivit 
art. 627 alin. (4) NCC, ea estt subinţeleasă în convențiile din care se naşte obligaţia 
de a transmite în viitor proprietatea către o persoană determinată sau determinabilă. 
Este astfel subînțeleasă clauza prin care donatorul îi impune donatarului să doneze, la 
rândul său, imobilul care a făcut obiectul contractului de donaţie primului copil care i 
se va naşte. 

Conform art. 627 alin. (5) NCC, clauza de inalienabilitate nu poate împiedica trans- 
misiunea pe cale succesorală a bunului la care se referă. Astfel, chiar dacă bunul este 
afectat de o clauză de inalienabilitate, dobânditorul va putea transmite proprietatea 
asupra acestuia, la decesul său, moştenitorilor legali sau celor festamentari. 


' 1dem, p. 176-177. 

2 Conform art. 2329 alin. (1) NCC, condiţiile cerute pentru validitatea clauzelor de inali- 
enabilitate se aplică în mod corespunzător clauzelor prin care se stipulează insesizabilitatea 
unui bun. 

” A se vedea J. Carbonier,, op. cit. p. 128-129. 
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Dacă bunul a făcut obiectul unei substituții fideicomisare (reglementată de art. 994 
NCC) dobânditorul nu-l va putea transmite, la decesul său, decât substituitului 
desemnat de dispunător. 


38.2. Opozabilitatea clauzei de inalienabilitate. Clauzele care au ca obiect bunuri 

pentru care prin lege a fost instituit un sistem de publicitate devin opozabile terţilor 
numai prin îndeplinirea formalităţilor de publicitate prevăzute de lege [art. 628 alin. (2) 
NCC]. Astfel, în cazul înstrăinării unor bunuri imobile, clauza de inalienabilitate-va 
trebui notată în cartea funciară. 
Nu există însă un sistem de publicitate generală aplicabil bunurilor mobile, motiv 
pentru care, prin art. 628 alin. (3) NCC, se prevede că, în cazul bunurilor mobile, sunt 
aplicabile, în mod corespunzător, regulile prevăzute peniru dobândirea proprietăţii prin 
posesia de _bună-credinţă. Din interpretarea coroborată a prevederilor legale citate cu 
cele ale art. 938 NCC deducem că nu va putea invoca dobândirea proprietăţii prin 
posesie de bună-credinţă dobânditorul bunului mobil care a cunoscut pe orice cale că 
acesta se afla sub incidența unei clauze de inalienabilitate în patrimoniul înstrăină- 
torului. 

Existenţa unei clauze de inalienabilitate îi interesează şi pe creditorii chirografari ai 
dobânditorului, deoarece, în principiu, bunul afectat nu va putea fi supus.urmăririi silite 
[art. 629 alin. (3) NCC]. Potrivit art. 628 alin. (4) NCC, clauza de inalienabilitate 
inserată într-un contract cu titlu gratuit le va fi opozabilă nu numai creditorilor viitori ai 
dobânditorului, ci şi celor anteriori dobândirii acestui bun. citi e ii 
Dacă nu au fost îndeplinite formalitățile de publicitate prevăzute de lege pentru a 
face opozabilă terţilor clauza de inalienabilitate sau dacă legea nu reglementează un 
sistem de publicitate pentru bunurile de natura celui care a făcut obiectul acestei clauze, 
beneficiarul său nu va mai avea posibilitatea să ceară anularea actului de înstrăinare 
încheiat între dobânditor şi un terţ. Ca urmare şi revocarea actului pe care el l-a încheiat 
cu dobânditorul, sancțiune prevăzută de art. 629 alin. (1) NCC, rămâne fără consecințe 
practice (nu poate conduce la redobândirea bunului de către înstrăinătorul iniţial). În 
asemenea situaţii, beneficiarul clauzei de inalienabilitate, care poate fi înstrăinătorul 
sau un terţ, îi va putea cere daune-interese celui care a înstrăinat bunul cu nerespectarea 
acestei clauze. 


38.3. Sancţiunile pentru nerespectarea clauzei de inalienabilitate. Noul Cod 
civil reglementează expres atât sancţiunea aplicabilă actului juridic în care este inserată 
clauza de inalienabilitate, care nu a fost respectată, cât şi sancţiunea care loveşte actul 
juridic de înstrăinare subsecvent. 

Astfel, prin art. 629 alin. (1) NCC se prevede că actul juridic de înstrăinare, care 
conţine clauza de inalienabilitate încălcată de dobânditor, poate fi rezolurar la cererea 


înstrăinătorului, iar alineatul următor la aceluiaşi text de lege dispune că nerespectarea 
clauzei de inalienabilitate se sancţionează cu rulitatea-zelaiivă (anularea) a actului 
subsecvent. 

Actul subsecvent anulabil este actul juridic care a fost încheiat între dobânditorul 


iniţial, care era obligat să respecte clauza de inalienabilitate şi o altă persoană, căreia i-a 


T65t transmisă proprietatea, deşi fuseseră îndeplinite formalitățile de publicitate sau, în 
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cazul bunurilor mobile, în pofida faptului că subdobânditorul cunoscuse pe orice cale 


existența acestei clauze. 

“ “Titular al acţiunii în anulare este înstrăinătorul din actul care conţine clauza de 
inalienabilitate. Dacă inalienabilitatea a fost stipulată în favoarea unui terț şi acesta va 
putea cere anularea actului subsecvent. 

În sfârşit, trebuie menţionat că, potrivit art. 60 LPA, „(1) Valabilitatea şi efectele 
juridice ale clauzei de inalienabilitate instituite prin convenţie sunt guvernate de legea 
în vigoare la momentul încheierii convenției. (2) Valabilitatea clauzei de inalienabi- 
litate instituite prin testament este guvernată de legea în vigoare la data încheierii 
acestuia, iar efectele clauzei sunt guvernate de legea în vigoare la data deschiderii 
succesiunii”. 


Ş, 139. Limite judiciare. Limitele judiciare ale dreptului de proprietate sunt instituite 
prin prevederile art. 630 NCC, care reglementează două ipoteze. 

Prima ipoteză este conținută de art. 630 alin. (1) NCC, dispoziţie care-l abilitează pe 
judecător să intervină în_situaţiile. în.-către proprietarul cauzează, prin..exercitarea 
dreptului său, inconveniente_mai mari decât cele normale în relatiile de vecinătate. 
Situaţiile avute în vedere de legiuitor se diferențiază de abuzu/ de drept prin aceea că 
nu exercițiul dreptului de proprietate este anormal, ci prejudiciile cauzate vecinilor au 
acest caracter, dar şi prin absenţa culpei proprietarului care a cauzat inconvenientele!. 

Instanța de judecată va putea să judece în echitate şi să-l oblige pe proprietarul în 
cauză la plata unor despăgubiri în folosul celui vătămat şi la restabilirea situației 
anterioare, atunci când acest lucru este posibil. Deoarece instanţa judecă în echitate, 
feclamantul nu va trebui să dovedească culpa proprietarului vecin în cauzarea 
inconvenientelor şi nici măcar existența unui prejudiciu material. Dreptul de proprietate 
al celui care a cauzat inconvenientele anormale va fi astfel limitat pentru că, deşi nu 
este vorba despre o exercitare abuzivă, el va fi obligat să plătească despăgubiri. 

Cea de a doua ipoteză este reglementată de art. 630 alin. (2) NCC şi ea se referă la 
situaţiile în care limitele prevăzute de lege pentru exercitarea dreptului de proprietate 


îl împiedică pe titular să desfăşoare o activitate necesară sau utilă, care ar cauza un 
prejudiciu minim vecinilor. În asemenea situaţii, judecătorul este abilitat să evălueze 
interesele celor doi proprietari vecini şi să încuviințeze desfăşurarea activității 
prejudiciabile, dacă prejudiciul cauzat ar fi minor. 

Tot echitatea stă şi la baza acestei limitări judiciare a dreptului de proprietate al 
vecinilor, care sunt astfel obligaţi să suporte inconveniente care le depăşesc pe cele 
normale în raporturile de vecinătate. Pentru acoperirea prejudiciilor suferite cei 
vătămați vor avea însă dreptul la despăgubire. 

În ambele situaţii, reglementate de primele două alineate ale art. 630 NCC, jude- 
cătorul va putea lua, pe cale de ordonanţă preşedinţială, măsurile necesare pentru 
prevenirea pagubei, dacă producerea acesteia este iminentă sau foarte probabilă. 
Asemenea măsuri au caracter provizoriu, până la soluţionarea litigiului pe calea 
dreptului comun. 

Art. 61 LPA dispune că prevederile art. 630 se aplică numai inconvenientelor 
cauzate după data intrării în vigoare a Noului Cod civil. 


! A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 127-128. 
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Secţiunea a 4-a. Exproprierea pentru cauză de utilitate publică 


40. Reglementare. Evocată iniţial de art. 481 C.civ. din 1864, conform căruia 
„nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afară numai pentru cauză de utilitate 
publică şi primind o dreaptă şi prealabilă despăgubire”, exproprierea pentru cauză de 
utilitate publică şi-a găsit o reglementare completă în dreptul nostru actual!, cuprinsă în 
art. 41 alin. (3) din Constituţia din 1991, Legea nr. 33/1994 privind exproprierea peptru 
cauză de utilitate publică şi în Regulamentul privind procedura de lucru a comisiilor 
pentru efectuarea cercetării prealabile în vederea dsctarării utilității publice pentru 
lucrări de interes național sau de interes local, aprobat prin H.G. nr. 583/19942. Atunci 
când exproprierea se efectuează pentru realizarea unor lucrări de interes naţional, 
judeţean sau local, care pot consta în construirea, modernizarea sau reabilitarea unor 
lucrări de infrastructură, lucrări de interes naţional de dezvoltare a producerii, transpor- 
tului şi distribuţiei de energie electrică şi gaze naturale, de extracţie a gazelor naturale, 
lucrări miniere de interes naţional pentru exploatarea zăcămintelor de lignit, care se 
execută în baza unei licenţe de exploatare şi lucrări pentru realizarea Sistemului 
național al perdelelor forestiere de protecție, precum şi pentru împădurirea terenurilor 
degradate, sunt aplicabile prevederile Legii nr. 255/2010. 

După revizuirea şi republicarea Constituţiei, prevederile consacrate exproprierii 
pentru cauză de utilitate publică se regăsesc în art. 44 alin. (3). 

Potrivit art. 44 alin. (3) din Constituţie, „nimeni nu poate fi expropriat decât 
pentru o cauză de utilitate publică, stabilită potrivit legii, cu dreaptă şi prealabilă 
despăgubire”, iar din cuprinsul alin. (6) al aceluiaşi articol rezultă că despăgubirile se 
stabilesc de comun acord cu proprietarul sau, în caz de divergență, prin justiţie. Prin 
textele constituționale citate s-au creat premisele cedării silite a dreptului de proprie- 
tate, în condiţiile legii, şi au fost statornicite principiile fundamentale pe care o 
asemenea lege trebuie să le respecte: exproprierea poate fi dispusă numai pentru 
cauză de utilitate publică; utilitatea publică se stabileşte în condiţiile prevăzute de 
lege; în toate cazurile proprietarul expropriat trebuie să fie despăgubit, despăgubirea 
trebuie să fie dreaptă şi prealabilă, instanţa de judecată este aceea care dispune şi 
stabileşte despăgubirile. 

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică dezvoltă 
aceste principii, urmărind totodată să asigure echilibrul între interesul public şi 
dreptul de proprietate privată. Dezideratul amintit este enunțat chiar în expunerea de 
motive a legii, unde se arată că ea cuprinde „dispoziţii de natură să asigure atât cadrul 
legal adecvat procedurilor de expropriere şi stabilire a despăgubirilor, cât şi apărarea 
dreptului de proprietate privată”. 

Prevederile art. 562 alin. (3) NCC reiau, într-o formă uşor modificată, prevederile 
constituţionale. Astfel, potrivit textului de lege citat, „Exproprierea se poate face numai 
pentru o cauză de utilitate publică stabilită potrivit legii, cu justă şi prealabilă 


' Pentru o prezentare a evoluției legislaţiei româneşti în materie, a se vedea F7.4. Baias, 
B. Dumitrache, loc. cit., p. 19; L. Giurgiu, Consideraţii în legătură cu Legea nr. 33/1994 
privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în Dreptul nr. 2/1995, p. 17. 
* M.Of. nr. 271 din 26 septembrie 1994. 
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despăgubire, fixată de comun acord între proprietar şi expropriator În caz de divergență 
asupra cuantumului despăgubirilor, acesta se stabileşte pe cale judecătorească”. 

Printre premisele exproprierii trebuie menţionate şi prevederile art. 1 teza a II-a din 
Primul Protocol Adiţional la Convenţia pentru apărarea drepturilor omului şi a 
libertăţilor fundamentale, conform cărora „Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa 
decât pentru cauză de utilitate publică şi în condiţiile prevăzute de lege şi de principiile 
generale ale dreptului internaţional”. Din aceste prevederi, aşa cum au fost ele 
interpretate în jurisprudența CEDO, rezultă că privarea de proprietate a unei persoane 
nu reprezintă o încălcare a dreptului de proprietate al titularului asupra bunului 
respectiv, dacă sunt întrunite următoarele condiţii: a) privarea să fie prevăzută de lege, 
adică de normele interne aplicabile în materie; b) să fie impusă de o cauză de utilitate 
publică; c) să fie conformă cu principiile generale ale dreptului internațional; d) este 
asigurată indemnizarea corespunzătoare a titularului dreptului; d) este proporţională cu 
scopul pentru care a fost realizată!. 


41. Trăsăturile, natura juridică şi definiţia exproprierii. Problema naturii 
juridice a exproprierii pentru cauză de utilitate publică a fost controversată. 

Astfel, pentru unii autori exproprierea pentru cauză de utilitate publică este o 
excepţie de la caracterul inviolabil al dreptului de proprietate privată prevăzut de 
art. 136 alin. (5) din Constituţie, ca şi de la caracterul absolut al acestui drept?. Privită 
din această perspectivă, exproprierea se prezintă drept cea mai severă restricție care 
poate fi adusă dreptului de proprietate privată?. 

Într-o altă opinie, s-a afirmat că exproprierea este distinctă de îngrădirile dreptului 
de proprietate, ea ducând, alături de confiscare, la încetarea acestui drept“. În comple- 
tarea acestei opinii s-a spus că exproprierea constituie o excepție de la caracterul per- 
petuu al proprietăţii şi că, odată cu stingerea dreptului de proprietate privată, ea are ca 
efect naşterea dreptului de proprietate publică asupra bunului imobil expropriat. 
Argumentul adus în sprijinul acestei opinii a fost extras din prevederile art. 7 lit. c) din 
Legea nr. 213/ 19985, care preciza expres că exproprierea este un mod de dobândire a 
dreptului de proprietate publică“. 

„Noul Cod civil nu conţine o dispoziție, esă peferitoare la efectele exproprierii 
asupra dreptului de proprietate p “reglementări pe care o 
consacră acestei materii în cuprinsul art. 560, intitulat Stingerea dreptului de proprie- 


" A se vedea C. Birsan, Convenţia europeană a drepturilor omului. Comentariu pe articole, 
op. cit., p. 1696-1697. 

” L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 97. 

* Referitor la calificarea exproprierii ca o restricție adusă dreptului de proprietate privată, a se 
vedea C. Hamangiu, I. Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit., vol. II, p. 60; E. Safta- Romano, 
op. cit., p. 37; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 218, nota nr. 347. 

* LP. Filipescu, A.L. Filipescu, op. cit., p. 191. 

5 Acest articol a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 287/2009 privind Codul civil. 

S A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 161; 
idem, Exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în Dreptul nr. 5/2004, p. 38. 
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tate, poate conduce la concluzia că legiuitorul a îmbrăţişat opinia conform căreia 
exproprierea este o cauză de stingere a dreptului de proprietate privată. 

Aşa cum am mai arătat!, considerăm criticabil acest mod de reglementare, pentru 
următoarele motive: 

a) efectele exproprierii sunt reglementate de legea specială, care este Legea 
nr. 33/1994, republicată, de la care Noul Cod civil, ca lege generală, nu poate deroga. 
Or, aşa cum am arătat deja, potrivit art. 28 alin. (1) din Legea nr. 33/1994, exproprierea 
operează transferul dreptului de proprietate asupra bunurilor supuse exproprierii, de la 
expropriat la expropriator; 

Şi art. 4 lit. c), art. 9 alin. (4) şi art. 22 alin. (1) din Legea nr. 255/2010 privind ex- 
proprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor obiective de interes 
național, judeţean şi local se referă tot la transferul dreptului de proprietate de la 
expropriat la expropriator?. 

b) dacă ar fi dorit ca exproprierea să aibă ca efect stingerea dreptului de proprietate 
privată, legiuitorul ar fi spus-o expres, aşa cum a făcut în cazul stingerii dezmembră- 
mintelor dreptului de proprietate privată [art. 28 alin. (3) din Legea nr. 33/1994]; 

c) art. 4 din Legea nr. 33/1994 consacră subsidiaritatea exproprierii, dispunând că 
persoanele interesate „pot conveni (...) asupra modalităţii de transfer al dreptului de 
proprietate”. Or, indiferent dacă bunul este expropriat sau este cedat de proprietar 
amiabil, prin încheierea unui act juridic de drept comun, dat fiind scopul de utilitate 
publică pentru care aceste operaţiuni juridice se încheie, rezultatul va fi acelaşi: trecerea 
bunului în proprietatea publică. Nu s-ar putea susţine însă că un act juridic de drept 
comun, aşa cum este contractul de vânzare-cumpărare, poate avea ca efect stingerea 
dreptului de proprietate privată; 

d) şi reglementarea dreptului de retrocedare a bunurilor expropriate, dacă acestea nu 
au fost folosite pentru realizarea lucrărilor de utilitate publică (reglementat de art. 35 
din Legea nr. 33/1994) vine în sprijinul susţinerilor noastre, într-o asemenea situaţie cel 
expropriat redobândind acelaşi drept de proprietate; 

e) potrivit art. 552 NCC, proprietatea privată şi proprietatea publică sunt doar forme 
ale aceluiaşi drept — dreptul de proprietate — iar nu drepturi distincte. Şi art. 551 NCC, 
care conţine tabloul drepturilor reale în general, menţionează, în categoria drepturilor 
reale principale, doar dreptul de proprietate, iar nu dreptul de proprietate privată şi 
dreptul de proprietate publică. Or, perpetuitatea este o trăsătură a dreptului de propri- 
etate în general, iar nu a unei anumite forme a dreptului de proprietate, ideea trans- 
formării calitative a proprietăţii prin expropriere fiind singura care se conciliază cu 
acest caracter juridic al dreptului în discuţie; 

f) faptul că dreptul de proprietate privată şi dreptul de proprietate publică sunt 
forme de manifestare ale aceluiaşi drept real — dreptul de proprietate — face posibilă 
transformarea dreptului de proprietate privată în drept de proprietate publică şi 


1 A se vedea £. Chelaru, în FILA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei 
(coord.), op. cit., p. 624-625. 

2 Prin art. 89 din Legea nr. 71/2011 a fost abrogat art. 7 din Legea nr. 213/1998 care, 
reglementând modurile de dobândire a dreptului de proprietate publică, menţiona la lit. c) şi 
exproprierea. Prevederile din Legea nr. 33/1994 şi din Legea nr. 255/2010, citate mai sus, nu 
au fost însă abrogate. 
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invers, fără să fie necesară stingerea unuia sau a altuia dintre ele, după caz. O 
asemenea transformare atrage doar modificări parțiale ale regimului lor juridic; 

8) un argument de drept comparat: în dreptul francez, ordonanța judiciară de 
expropriere are tot efect translativ de proprietate!. 

lată de ce continuăm să credem că exproprierea pentru cauză de utilitate publică 
are un dublu efect: transferul dreptului de proprietate de la expropriat la expropriator 
şi transformarea Acestuia din dsept de proprietate privată în drept: de proprietate 
publică. Considerăta astfel actuală afirmaţia potrivit căreia exproprierea nu are ca 
efect stingerea dreptului de proprietate privată, ci „operează o transformare calitativă 
a proprietăţii: din proprietate privată în proprietate publică”?. 

Reţinem astfel că natura exproprierii este aceea de limită juridică a dreptului de 
proprietate privată datorită faptului că are ca principal efect cedarea silită a acestui 
drept. 

Prin lege au fost reglementate cazurile de utilitate publică în care exproprierea 
poate interveni, bunurile supuse acestei instituții, procedura realizării, modul de sta- 
bilire a despăgubirilor şi existenţa controlului judecătoresc asupra celor mai impor- 
tante aspecte reglementate. Se poate astfel vorbi despre caracterul legal şi cel judiciar 
al exproprierii. 

Pe baza principalelor elemente reţinute mai sus, definim exproprierea ca fiind o 
instituţie juridică de drept public care constă, în achiziţia forțată. cu titlu oneros, 


pentru cauză de 2 utilitate publică, în condiţiile legii şi sub control judiciar, a unor 


e ci mp NANE PIESE es 
Bunuri imobile proprietate privată. 


42. Bunurile supuse exproprierii. Potrivit art. 2 din Legea nr. 33/1994, numai 
Bunurile imobite pot fi expropriate. 

Codul civil din 1864 clasifica bunurile imobile în trei categorii: imobile prin 
natura lor, imobile prin destinaţie şi imobile prin obiectul la care se aplică. Din pre- 
vederile art. 537 şi 538 NCC rezultă că legiuitorul a optat tot pentru a clasificare 
tripartită, împărțind bunurile imobile în imobile prin natura lor, imobile prin desti- 
nație şi imobile prin determinarea legii”. 

Conţinutul noțiunii de imobile prin destinaţie a fost însă schimbat, incluzând bu- 
nurile care rămân sau devin imobile (art. 538 NCC). Acestea sunt bunuri mobile 
prin natura lor, dar legiuitorul le califică drept imobile având în vedere destinaţia lor 
viitoare, care constă în încorporarea într-un imobil prin natura sa. 


! A se vedea Y. Gaudemet, op. cit., p. 408. 

? FLA. Baias, B. Dumitrache, loc. cit., p. 20. În acelaşi sens, M.L. Belu-Magdo, Exproprierea 
pentru utilitate publică şi efectele exproprierii, în RDC nr. 4/1995, p. 90. În mod implicit, prin 
referirea la transferul dreptului de proprietate de la expropriat la expropriator, şi un alt autor 
respinge ideea stingerii dreptului de proprietate privată prin expropriere. A se vedea C. Birsan, 
Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 143-144. 

* A se vedea şi E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, Ed. All, Bucureşti, 1999, p. 334. 

* Pentru clasificare bunurilor imobile în reglementarea Noului Cod civil, a se vedea 
G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 75-76. 

* Pentru explicarea prevederilor art. 538 NCC, a se vedea £. Chelaru, în FIA. Baias, 
E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 583-585 şi 589-590. 
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În sfârşit, imobilele prin determinarea legii sunt drepturile reale imobiliare, pe 
care art. 542 alin. (1) NCC le supune aceloraşi reguli ca şi cele aplicabile în cazul 
bunurilor imobile. 

Textul art. 2 din Legea nr. 33/1994, citat mai sus, nu distinge între diferitele cate- 
gorii de bunuri imobile. Întrucât, potrivit legii, bunurile nu sunt expropriate pentru a 
fi utilizate ca atare, ci pentru a permite realizarea unor lucrări publice, considerăm şi 
noi că numai acele imobile care pot servi scopului enunțat sau care trebuiesc îndepăr- 
tate ori distruse pentru efectuarea respectivelor lucrări sunt supuse exproprierii!. 

Pot face astfel obiectul exproprierii imobilele prin natura lor, inclusiv recoltele care 
încă se ţin de rădăeini, precum şi fructele de pe arbori, neculese încă [art. 537N NEC] c cu 
excepţia cazului în care în valoarea de despăgubirii a fost cuprinsă şi valoarea estimatigă a 
recoltei neculese, aşa cum dispune art. 31 alin. (2) din Legea nr. 33/1994. 

Potrivit art. 538 alin. (1) NCC, „rămân bunuri imobile materialele separate în mod 
provizoriu de un imobil, pentru a fi din nou întrebuințate, atât timp cât sunt păstrate 
în această formă, precum şi părţile integrante ale unui imobil care sunt temporar 
detaşate de acesta, dacă sunt destinate spre a fi reintegrate”. Alin. (2) al textului de 
lege citat prevede că „materialele aduse pentru a fi întrebuințate în locul celor vechi 
devin bunuri imobile din momentul în care au dobândit această destinaţie”. Pentru 
niciuna din aceste categorii de imobile nu se justifică exproprierea, pentru că ele nici 
nu pot servi la realizarea lucrărilor publice şi nici nu pot împiedica realizarea lor, 
putând fi lesne deplasate. 

În ce priveşte uzul, uzufructul şi abitaţia, care sunt imobile prin determinarea 
legii, este evident că acestea vor fi afectate de exproprierea fondului asupra căruia 
poartă?, art. 28 alin. (3) din Legea nr. 33/1994 prevăzând expres că acestea se sting 
prin efectul exproprierii. Aceasta nu poate însă însemna că respectivele dezmem- 
brăminte ale dreptului de proprietate pot forma obiectul unei exproprieri distincte, 
fără ca însuşi dreptul de proprietate asupra imobilului să fi fost expropriat. 

O situaţie specială o prezintă dreptul de superficie. Este adevărat că textul de lege 
citat dispune în sensul că şi acest drept se stinge ca efiect al exproprierii, dar credem că 
structura acestui dezmembrărhâăt, care constă în dreptul de proprietate asupra unei 
construcţii sau plantaţii aflate pe terenul proprietatea altei persoane, combinat cu 
dreptul de folosință asupra terenului respectiv, impun exproprierea concomitentă atât a 
terenului, cât şi a construcției sa» plantației. În realitate, ceea ce se va stinge ca urmare 
a exproprierii va fi doar_acea componentă a dreptului de superficie care constă în 
dreptul de folesință a terenului, dreptul de proprietate privată asupra terenului şi asupra 
cobstrucției sau plantaţiei transformându-se în drept de proprietate publică. 

Numai bunurile imobile proprietate privată pot fi expropriate, fie că aparţin per- 
soanelor fizice sau juridice cu sau fără scop lucrativ, fie că sunt proprietatea privată a 
comunelor, oraşelor, munici ipiilor şi judeţelor (art. 2 din Legea nr. 33/1994). 

În enumerarea făcută de legiuitor nu sunt incluse şi bunurile imobile proprietatea 
statului, iar exproprierea „nu se poate referi la bunuri aflate în proprietatea statului. 
Având, în cazul lucrărilor de interes naţional, calitatea de expropriator, statul nu îşi 


' În acest sens, a se vedea şi FIA. Baias, B. Dumitrache, loc. cit., p. 21. 
* Ibidem. 
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poate expropria propriile sale bunuri”). Soluţia este pe deplin justificată pentru că, 
dacă imobilul face parte din domeniul privat al statului, el poate fi trecut în domeniul 
public fără a se recurge la procedura exproprierii, iar dacă face deja parte din 
domeniul său public, bunul va putea fi afectat direct lucrării de utilitate publică. 

În mod similar, nu se va pune problema exproprierii atunci când lucrările ce se 
vor executa sunt de interes local, iar imobilul aparține domeniului public sau privat al 
unității administrativ-teritoriale beneficiare. 


43. Subsidiaritatea exproprierii. Potrivit art. 4 alin. (1) din Legea nr. 33/1994, 
cei interesaţi pot conveni atât asupra modalităţii de transfer al dreptului de proprie- 
“tate, cât şi asupra cuantumului şi naturii despăgubirii, fără a se declanşa procedura 
exproprierii. Dacă transferul dreptului de proprietate se „Ne ipaliza prin încheierea 
unui contract de vânzare-cumpărare, iar bunul în cauză &ste un teren, cu sau fără 
construcţii, actul va trebui încheiat în formă autentică, sub sancţiunea nulității abso- 
lute. Forma autentică va trebui respectată şi dacă transferul dreptului de proprietate 
asupra terenurilor se va realiza pe calea contractului de schimb, cu sau fără sultă. 

Vor trebui respectate eventualele drepturi legale de preempţiune la înstrăinarea 
imobilului respectiv, care au alţi beneficiari decât expropriatorul? 

Având în vedere faptul că transferul amiabil al dreptului de proprietate reglemen- 
tat de art. 4 din Legea nr. 33/1994 urmăreşte să evite procedura exproprierii, care 
altfel ar fi inevitabilă, apreciem că respectivele drepturi de preempţiune nu vor putea 
fi exercitate. De altfel, în această situație, scopul pentru care asemenea drepturi de 
preempţiune au fost instituite prin lege nu ar mai putea fi realizat prin exercitarea 
acestora. 

Cu atât mai mult nu vor mai putea fi exercitate drepturile de preempțiune 
instituite pe cale convenţională. 

Dacă acordul de voinţă al părţilor priveşte numai modalitatea de transfer al drep- 
tului de proprietate, dar nu şi cuantumul sau natura despăgubirii, acestea vor fi stabi- 
lite de instanţele judecătoreşti, conform prevederilor referitoare la această materie în 
cazul exproprierii, cuprinse în Capitolul IV din Legea nr. 33/1994 [art. 4 alin. (2) din 
Legea nr. 33/1994]. În asemenea situații, instanţele vor lua act de înţelegerea părților 
astfel încât hotărârea judecătorească nu va avea şi efectul strămutării dreptului de 
proprietate. 


44. Utilitatea publică. Conform art. 3 din Legea nr. 33/1994, exproprierea nu poate 
fi hotărâtă decât după ce utilitatea publică s-a declarat. Cazurile de utilitate publică şi 
procedura declarării acesteia sunt reglementate în art. 5-11, care formează Capitolul II 
al Legii nr. 33/19947. 


' DCC nr. 115/1997 (M.Of. nr. 141 din 7 iulie 1997). 

? În ce priveşte declararea utilității publice şi măsurile premergătoare exproprierii, a se 
vedea şi C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 59-62; L. Pop, L.M Harosa, op. cit., p. 100-103; IP. Filipescu, A.[. Filipescu, 
op. cit., p. 192-196; 1. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 85-87. 
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Lucrările care pot conduce la expropriere, fiind de utilitate publică, sunt prevăzute 
de art. 6 din Legea nr. 33/1994!, enumerarea cazurilor de utilitate publică nefiind însă 
exhaustivă, prin art. 7 alin. (3) dispunându-se că, pentru orice alte lucrări, utilitatea 
publică se declară, pentru fiecare caz în parte, prin lege?. Folosind exprimarea pentru 
fiecare caz în parte legiuitorul a înțeles că se va declara utilitatea publică prin lege 
distinctă ori de câte ori se intenţionează efectuarea unei lucrări de interes. public 
determinată, care nu poate fi încadrată în niciunul din cazurile generice enumerate de 
art. 6. | 

Pentru lucrări de interes naţional utilitatea publică se declară de Guvern, iar pentru 
cele de interes local aceasta se declară de consiliile județene sau de Consiliul General al 
Municipiului Bucureşti, după caz. Pentru lucrările de interes local care se desfăşoară pe 
teritoriul mai multor judeţe, utilitatea publică este declarată de o comisie compusă din 
preşedinţii consiliilor judeţene respective, iar în caz de dezacord aceasta poate fi 
declarată de către Guvern [art. 7 alin. (1) şi (2) din Legea nr. 33/1994]. 

În situaţiile excepţionale în care sunt supuse exproprierii lăcașuri de cult, monu- 
-mente, ansambluri şi situri istorice, cimitire, alte aşezăminte de valoare naţională deo- 
sebită ori localităţi urbane sau rurale în întregime, indiferent de natura lucrărilor care 
urmează a fi executate, utilitatea publică se declară numai prin lege [art. 7 alin. (3) 
din Legea nr. 33/1994]. 

Declararea utilității publice este condiţionată de înscrierea lucrării în planurile 
urbanistice şi de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii, pentru localități sau 
zone unde se intenţionează executarea ei. Ea va fi precedată de efectuarea unei cercetări 
prealabile de către o comisie numită conform art. 9 din Legea nr. 33/1994 şi care-şi va 
desfăşura activitatea după o procedură stabilită de Regulamentul adoptat prin H.G. 
nr. 583/1994. Printre alte aspecte, cercetarea prealabilă va verifica dacă nu există alte 
căi decât exproprierea pentru realizarea lucrării propuse [art. 10 alin. (1) din Legea 
nr. 33/1994], ceea ce confirmă o dată în plus caracterul subsidiar al acestei instituţii. 


' Conform dispoziției legale citate, „Sunt de utilitate publică lucrările privind: prospecțiunile 
şi explorările geologice; extracția şi prelucrarea substanțelor minerale utile; instalaţii pentru 
producerea energiei electrice, căile de comunicaţii, deschiderea, alinierea şi lărgirea străzilor; 
sistemele de alimentare cu energie electrică, telecomunicaţii, gaze, termoficare, apă, canalizare; 
instalații pentru protecția mediului; îndiguiri şi regularizări de râuri, lacuri de acumulare pentru 
surse de apă şi atenuarea viiturilor, derivații de debite pentru alimentări cu apă şi pentru devierea 
viiturilor, staţii hidrometeorologice, seismice şi sisteme de avertizare şi prevenire a fenomenelor 
naturale periculoase şi de alarmare a populaţiei, sisteme de irigații şi desecări, lucrări de 
combatere a eroziunii de adâncime; clădirile şi terenurile necesare construcţiilor de locuințe 
sociale şi altor obiective sociale de învățământ, sănătate, cultură, sport, protecție şi asistență 
socială, precum şi de administrație publică şi pentru autoritățile judecătoreşti, salvarea, 
protejarea şi punerea în valoare a monumentelor, ansamblurilor şi siturilor istorice, precum şi a 
parcurilor naţionale, rezervațiilor naturale şi a monumentelor naturii; prevenirea şi înlăturarea 
urmărilor dezastrelor naturale — cutremure, inundaţii, alunecări de terenuri, apărarea ţării, 
ordinea publică şi siguranța naţională”. 

* Numeroase acte normative care reglementează alte materii conţin şi prevederi referitoare 
la unele lucrări considerate de utilitate publică. Spre exemplu, acesta este cazul art. 83 alin. (4) 
din Legea nr. 18/1991; art. 38 din Legea nr. 50/1991; art. 6 din Legea nr. 238/2004 — Legea 
petrolului; art. 29 din Legea apelor nr. 107/1996. 
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Actul de declarare a utilității publice este supus publicității prin afişare la sediul 
consiliului local în a cărui rază este situat imobilul şi publicarea în Monitorul Oficial al 
Rome caza SIT e te non a ate ral d Sea n prezentă 
ITI OBTISE E mierea Îocal Fac excepție 2etele prin ci care se declară utilitatea 
publică în vederea executării unor lucrări privind apărarea țării şi siguranţa națională 
[art. 11 alin. (1) din Legea nr. 33/1994). 

Fiind un act administrativ, declaraţia de utilitate publică este supusă controlului 
judiciar exercitat în baza Legii contenciosului administrativ!. 

Actul de declarare a utilității publice este supus publicităţii prin afişare la sediul 
consiliului local în a cărui rază este situat imobilul şi publicarea în Monitorul Oficial al 
României, în cazul celei de interes naţional sau în presa locală, dacă suntem în prezența 
utilității publice de interes local. Fac excepţie actele prin care se declară utilitatea 
publică în vederea executării unor lucrări privind apărarea ţării şi siguranţa naţională 
[art. 11 alin. (2) din Legea nr. 33/1994). 

Fiind un act administrativ, declaraţia de utilitate publică este supusă controlului 
judiciar exercitat în baza Legii contenciosului administrativ?. 


45. Măsuri premergătoare exproprierii. După declararea utilității publice, 
expropriatagl; respectiv statul, prin organismele desemnate de Guvern, | pentru lucră- 
rile de interes'național şi judeţele, municipiile, oraşele sau comunele, pentru lucrările 
de interes los local, va executa planurile cuprinzând terenurile şi construcțiile propuse 
spre „expropriere, cu indicarea numelor proprietarilor, precum şi a ofertelor de 

- Propunerile de expropriere a imobilelor şi procesul-verbal în care s-au consemnat 
rezultatele cercetării prealabile se vor notifica persoanelor fizice sau juridice titulare 
de drepturi reale. Cu privire la propunerile de expropriere, proprietarii şi titularii altor 
drepturi reale asupra imobilelor în cauză pot face întâmpinare în termen de 45 de zile 
de la primirea notificării (art. 14 din Legea nr. 33/1994). Întâmpinările se depun la 
primarul localităţii şi se soluţionează de către comisii numite conform art. 15 din 
Legea nr. 33/1994, care lucrează după o procedură prevăzută de art. 16 şi 17 din 
Legea nr. 33/1994. 

Activitatea comisiei se finalizează prin adoptarea unei hotărâri motivate, care 
poate accepta punctul de vedere al expropriatorului, îl poate respinge sau va 
consemna, dacă este cazul, învoiala dintre părți, sub semnătura acestora. Hotărârea se 
comunică părţilor în termen de 15 zile de la adoptare (art. 18 din Legea nr. 33/1994). 

În cazul în care comisia respinge propunerile expropriatorului, acesta are posibi- 
litatea să revină cu noi propuneri, cu refacerea corespunzătoare a planurilor (art. 19 
din Legea nr. 33/1994), iar dacă şi acestea vor fi respinse, expropriatorul, proprietarii 
sau celelalte persoane titulare de drepturi reale asupra imobilului propus spre 
expropriere pot contesta hotărârea comisiei la curtea de apel în raza căreia se află 
imobilul, în termen de 15 zile de la comunicare, potrivit prevederilor Legii conten- 
ciosului administrativ (art. 20 din Legea nr. 33/1994). 4 


1 Referitor la această problemă, a se vedea L. Giurgiu, loc. cit., p. 20; FIA. Baias, 
B. Dumitrache, loc. cit., p. 23. 
” Ibidem. 
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Datorită caracterului excepțional pe care Constituţia şi Noul Cod civil îl atribuie 
cedării dreptului de proprietate prin exproprierea pentru cauză de utilitate publică, 
toate măsurile premergătoare prevăzute de lege au caracter imperativ. 


46. Exproprierea şi stabilirea despăgubirilor. Exproprierea propriu-zisă şi 
stabilirea despăgubirilor sunt reglementate prin Capitolul IV din Legea nr. 33/1994. 

Competența soluţianării. cererilor. de expropriere formulate de expropriator, dacă 
nu s-a făcut întâmpinare împotriva propunerii de expropriere sau dacă această cale de 
atac a fost respinsă în condiţiile art. 18-20, aparţine tribunalului în raza căruia este 
Situat imobilul . propus pentru expropriere (art. 21 din Legea nr. 33/1994). Pentru 
soluționarea cererii de expropriere vor fi citate toate persoanele cunoscute care pot 
justifica un interes legitim asupra imobilelor în cauză: proprietari, posesori, titulari ai 
dezmembrămintelor dreptului de proprietate, creditori ipotecari, creditori beneficiari 
ai unui drept de retenţie asupra imobilului, creditori privilegiați sau alţi creditori 
stabiliţi prin hotărâre judecătorească, concesionari, titulari ai dreptului de folosință, 
chiriaşi, arendaşi, cei care au edificat construcţii sau au înfiinţat plantaţii pe terenul 
altuia? etc. Aceste persoane vor fi citate şi din oficiu de către tribunal, dacă nu au fost 
menționate în cererea cu care acesta a fost sesizat, ceea ce Onu o excepție de la 


rale, persoanele care pot justifica un interes şi care nu au fost citate au la dispoziţie 
formularea unei cereri de intervenție în condiţiile art. 61 NCPC. 


expropriere, fără a : putea repune însă. în discuţie acele probleme de fond specifice 
fazelor anterioare ale procedurii exproprierii, care fie că nu au făcut obiectul căilor de 
atac specifice (spre exemplu, nu a fost contestată hotărârea comisiei constituite 
conform art. 15 din Legea nr. 33/1994), fie au intrat în puterea lucrului judecat prin 
soluţionarea căilor de atac la care au fost supuse. Controlul tribunalului se va limita 
astfel, în această fază, la modul în care au fost respectate condiţiile de formă în fazele 
anterioare“. Prin excepție, tribunalul va exercita un control asupra problemelor de 
fond atunci când, potrivit art. 24 alin. (4) din Legea nr. 33/1994, va fi sesizat cu o 
cerere de expropriere parţială a imobilului, iar proprietarul solicită exproprierea 
totală. În raport cu circumstanțele speței, instanța va aprecia dacă exproprierea în 
parte este posibilă, iar în caz contrar va dispune exproprierea totală. 


"A se vedea I.C.C.]., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 274/2006, în 
Dreptul nr. 12/2006, p. 260. 

În acelaşi sens este şi practica judiciară. A se vedea C.S.J., Secţia civilă, decizia 
nr. 2191/1996, în Dreptul nr. 6/1997,p. 112. 

” Prevederile art. 77 NCPC îl abilitează pe judecător ca, în cazurile expres prevăzute de 
lege, să dispună din oficiu introducerea în proces a altor persoane, chiar dacă părțile se împo- 
trivesc. 

+ A se vedea FIA. Baias, B. Dumitrache, loc. cit., p. 24-25; I. Adam, Drept civil. Drepturile 
reale principale, Ed. All Beck, Bucureşti, 2005, p. 65; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale 
principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 142; O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 223. 


Exproprierea pentru cauză de utilitate publică 77 


Tribunalul va dispune şi asupra despăgubirilor cuvenite fiecăreia dintre persoa- 
nele interesate care au fost citate sau au formulat cereri de intervenție. Hotărârea care 
se va pronunţa cu privire la cererea de expropriere vizând un interes public, participa- 
rea procurorului la judecată este obligatorie, conform art. 23 din Legea nr. 33/1994|. 

Şi în această fază sunt posibile înțelegerile, complete sau parţiale, între expropria- 
tor şi expropriat, tranzacţii de care instanţa va lua act prin hotărâri pronunţate în 
condiţiile art. 438-441 NCPC. Aceste înțelegeri vor fi opozabile numai părţilor între 
care s-au realizat. e seSacate e 

Potrivit art. 26 din Legea nr. 33/1994, despăgubirea se compune din(yaloarea 
reală a imobilului ji din Prejudiciul cauzat proprietarului_ sau celorlalte persoane 
“îndreptăţite, jar pentru stabilirea sa instanţa va constitui o comisie compusă din trei 
experți: unul_numit_de_instanţă, unul SE mita de expropriator şi unul din pariea 
persoanelor care sunt supuse exproprierii-. Cuantumul despăgubirilor va fi 
determinat în funcţie de preţul cu care se vând, în mod obişnuit, imobilele de acelaşi 
fel în unitatea administrativ-teritorială”, precum şi de daunele aduse proprietarului 
sau, după caz, altor persoane îndreptăţite. Valoarea imobilelor se va stabili în funcție 
de prețul cu care se vindeau imobile similare, la data efectuării raportului de exper- 
tiză, indiferent dacă aceasta este mai mică sau mai mare decât preţurile practicate la 
data hotărârii de expropriere”. 

În cazul exproprierii parțiale, dacă partea de imobil rămasă neexpropriată va 
dobândi un spor de valoare ca urmare a lucrărilor ce se vor realiza, experții vor putea 
propune instanţei o eventuală reducere a acelei componente a despăgubirilor care se 
referă la prejudiciu. 

Potrivit art. 26 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, experţii vor defalca despăgubirile 
cuvenite proprietarului de cele ce se cuvin titularilor de alte drepturi reale. Fac parte 


1 Nu va fi însă obligatorie participarea procurorului la procesele care au ca obiect dreptul de 
folosință şi retrocedarea bunului expropriat către fostul proprietar, ce se desfăşoară în temeiul 
art. 35 şi 37 din Legea nr. 33/1994. În asemenea situații este lăsat la aprecierea procurorului dacă 
înţelege să participe sau nu la judecată — C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 1290/1997, în Curtea 
Supremă de Justiţie. Buletinul jurisprudenţei. Culege de decizii pe anul 1997, Ed. Argessis, 
Curtea de Argeş, 1998 şi C.S.J., Secţiile Unite, hotărârea nr. 1/1998, în Curtea Supremă de 
Justiţie. Buletinul jurisprudenţei. Culege de decizii pe anul 1997, Ed. Argessis, Curtea de Argeş, 
1998, p. 36-38. Deşi concluzia Curţii Supreme este în principiu corectă, în speță obiectul 
litigiului constituindu-l un imobil expropriat prin Decretul nr. 235/1988, prevederile Legii 
nr. 33/1994 erau inaplicabile. A se vedea, în acest sens, şi Deciziile Curţii Constituţionale 
nr. 1/1993 (M.Of. 129 din 17 iunie 1993), nr. 45/1993 (M.Of. nr. 218 din 6 septembrie 1993) şi 
nr. 75/1995 (M.Of. nr. 294 din 20 decembrie 1995). 

? Pentru instanță, numirea comisiei formată din trei experți este obligatorie. I.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 6979/2006, în Dreptul nr. 6/2007, p. 266. 

3 (..) sintagma „prețul cu care se vând, în mod obişnuit, imobilele” are semnificația de preț 
plătit efectiv, respectiv prețul de tranzacţionare a bunului, consemnat ca atare în contracte de 
vânzare-cumpărare, el neputând fi raportat la ofertele de preț ale agențiilor imobiliare sau ale 
rubricilor de vânzări din anunţurile de mică publicitate sau de pe internet” (1.C.C.J., Secţia civilă 
şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 5881/2011, în Dreptul nr. 3/2012, p. 230). 

4 A se vedea I.C.C.]., Secţia 1 civilă, decizia nr. 8187/2011, în Dreptul nr. 8/2012, p. 254. 
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din această categorie şi titularii dreptului de concesiune sau ai unor drepturi reale de 
folosinţă, deoarece ele se pot constitui şi pe temeiul dreptului de proprietate privată). 

Credem că soluţia este aplicabilă, pentru identitate de rațiune, şi celorlalte 
persoane care şi-au dovedit drepturile pe care le au referitor la imobilul în cauză. 

Indiferent care va fi cuantumul despăgubirilor stabilite de experţi, instanța este 
obligată să respecte două limite: o limită minimă constând în despăgubirea oferită de 
expropriator şi una maximă, egală cu despăgubirea solicitată de expropriat sau de 
orice altă persoană interesată. 

Deoarece hotărârea pronunţată în materie de expropriere este supusă căilor de atac 
prevăzute de lege, este posibil ca în momentul când despăgubirea va fi efectiv plătită ea 
să nu mai corespundă valorii reale a imobilului şi nici cuantumului prejudiciului produs 
proprietarului sau persoanelor interesate. De aceea, credem că în cadrul soluționării 
căilor de atac persoanele interesate vor putea solicita actualizarea cuantumului despă- 
gubirilor, pentru ca ele să păstreze acea caracteristică, la care se referă art. 1, de a fi 
drepte. Prevederea cuprinsă în art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994, conform căreia, la 
calcularea cuantumului despăgubirilor, experţii, precum şi instanţa vor ţine seama de 
prețul cu care se vând imobilele de acelaşi fel, la data întocmirii raportului de expertiză, 
nu poate constitui un impediment în calea acestei reevaluări, ea referindu-se doar la 
modul în care tribunalul va determina despăgubirea pe care o va acorda. Controlul 
judiciar la care hotărârea atacată va fi supusă nu este însă limitat şi el va putea viza 
inclusiv modul de stabilire a despăgubirilor, existând şi posibilitatea efectuării unor noi 
expertize. Reactualizarea despăgubirilor ar putea fi, spre exemplu, o aplicaţie a 
dispoziţiilor art. 478 alin. (5) NCPC, conform cărora în apel se vor putea cere dobânzi, 
rate, venituri ajunse la termen şi orice alte despăgubiri ivite după darea hotărârii primei 
instanţe. Principiul actualizării despăgubirilor a fost de altfel consacrat în art. 36 
alin. (2) din Legea nr. 33/1994, pentru determinarea prețului imobilului expropriat în 
cazul retrocedării sale şi de art. 37 din Legea nr. 33/1994, în cazul înstrăinării către 
fostul proprietar a imobilului expropriat, neexistând niciun temei ca el să nu fie aplicat 
Şi în ipoteza analizată. 


Ş1. Efectele exproprierii” 


47. Prezentare generală. Efectele exproprierii pot fi împărțite în două categorii: 
efecte tipice şi efecte atipice. 
€ Efegigle tipice sunt consecința directă a exproprierii şi ele constau în: transferul 
dreptului de proprietate asupra imobilului de la expropriat ia expropriater, subrogația 
reală cu titlu particular, care operează în cazul în care imobilul a fost ipotecat sâu dacă 
asupra sa a existat ui privilegiu imobiliar; stingerea dezmembrămintelor dreptului de 
proprietate; stingerea drepturilor personale şi punerea în posesie a expropriatorului. 
E Efectele glipice se pot produce accidental, dacă începerea lucrărilor de utilitate 


publică întârzie sau dacă acestea nu se realizează în termenul prevăzut de lege. Ele 


! A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 156-157, 
text şi nota nr. 19. 

* Pentru acest subiect, a se vedea şi E. Chelaru, Efectele juridice ale exproprierii pentru 
cauză de utilitate publică, în Dreptul nr. 4/1998, p. 15-17. 
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constau în: instituirea unui drept de preempțiune al expropriatului la închirierea imo- 


bilului expropriat; dreptul de retrocedare al fostului proprietar şi dreptul de „preemp- 
țiune al acestuia la cumpărarea imobilului expropriat. 


1: AA: Dea aaa i Fa ati 


SS 48. “Transferul dreptului de proprietate. Principalul efect al_exproprierii . îl 
constituie transferul dreptului de proprietate asupra bunurilor supuse exproprierii în 
patrimoniul expropriatorului'. Conform art. 28 din Legea nr. 33/1994, acest efect se 
produce de îndată ce obligaţiile impuse expropriatorului prin hotărâre judecătorească 
au fost îndeplinite, respectiv după plata despăgubirilor, şi dacă este cazul, după ce 
acesta a asigurat spaţiul de locuit pentru persoanele care ocupă în mod legal imobilul 
cu destinaţia de locuință care a fost expropriat. 

Hotărârea judecătorească definitivă prin care s-a dispus exproprierea nu reprezintă 
prin ea însăşi titlu executoriu şi nu are efect translativ de proprietate, dacă despăgubirile 
nu au fost plătite şi celelalte obligaţii impuse expropriatorului prin hotărârea de 
expropriere nu au fost executate. 

Plata despăgubirilor şi punerea în posesie a expropriatorului sunt reglementate în 
Capitolul III din Legea nr. 33/1994, art. 30-33. Plata despăgubirilor se va face în 
orice mod convenit între părţi, iar dacă un astfel de acord nu a fost realizat, instanţă 
va stabili termenul de plată, care nu 1 va putea fi mai mare de 30 de zile de ia 
rămânerea definitivă a hotărârii. Neefectuarea plății în termenul prevăzut în hotărârea 
judecătorească va împiedica realizarea transferului dreptului de proprietate, dar nu va 
avea efect asupra hotărârii de expropriere. Credem totodată că expropriatul va fi 
îndreptățit într-o asemenea situaţie să pretindă despăgubiri, potrivit dreptului comur comun, 
pentru prejudiciul suferit prin întârziere. 


49. Subrogaţia reală cu titlu particular. Ipoteca şi privilegiul imobiliar se stră- 
mută de drept asupra despăgubirilor stabilite [art. 28 alin. (2)], Legea nr. 33/1994 
reglementând astfel un nou caz de subrogaţie reală cu titlu particular. În acelaşi timp, 
odată ce despăgubirea a fost stabilită, creditorul ipotecar nu mai poate proceda la 
executarea silită a imobilului respectiv, chiar dacă, până la momentul plăţii efective, 
debitorul continuă să fie proprietar. 


50. Stingerea dezmembrămintelor dreptului de proprietate. Dezmembrămintele 
dreptului de proprietate — uzul, Meniuc, abitaţia şi superficia — se sting, prin efectul 


exproprierii, ca şi dreptul real de folosință”. Fiind drepturi reale derivate din dreptul de 


' Pentru argumentarea acestui punct de vedere, a se vedea supra nr. 42. Pentru această 
opinie, a se vedea şi J. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 66; 
O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., 
p. 225. Pentru opinia conform căreia exproprierea are ca efect stingerea dreptului de proprietate 
privată şi naşterea dreptului de proprietate publică asupra imobilului expropriat, a se vedea 
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 160-161. 

* În dreptul francez şi cesiunea amiabilă consimțită după adoptarea declaraţiei de utilitate 
publică are acelaşi efect extinctiv asupra drepturilor reale, dar şi a celor personale, pe care 
terţii le au asupra imobilului (a se vedea Y. Gaudemer, op. cit., p. 408). Legea română nu 
reglementează acest aspect. Credem însă că soluţia trebuie să fie aceeaşi, de vreme ce imobilul 
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proprietate, iar titularii lor având dreptul la despăgubiri, momentul stingerii lor va fi cel. 
al plăţii despăgubirilar, iar nu cel al rămânerii definitive a hotărârii de expropriere. 

Servituţile stabilite prin act juridic („prin fapta omului”, în terminologia folosită sub 
imperiul vechiului Cod civil) se sting şi ele, dar numai în măsura în care devin 
incompatibile cu situaţia naturală şi juridică a obiectivului urmărit prin expropriere. 
Deşi alin. (4) al art. 28 din Legea nr. 33/1994 se referă, în ce priveşte modul de stabilire 
a despăgubirilor, numai la drepturile reale prevăzute la alin. (3) (uz, uzufruct, abitaţie şi 
superficie), din celelalte dispoziţii ale legii, deja evocate, rezultă că şi titularul dreptului 
de servitute beneficiază de despăgubiri, dacă este vorba despre servituți stabilite prin 
fapta omului. 

Pentru identitate de rațiune, şi dreptul de concesiune asupra unui teren proprietate 
privată a unei unități administrativ-teritoriale se va stinge prin expropriere, iar titularul 
său va trebui despăgubit. 

Nefiind veritabile servituți, ci obligații izvorând din raporturile de vecinătate, servi- 
tuțile naturale şi cele legale, reglementate de vechiul Cod civil, nu se vor stingel. 

Conform art. 28 alin. (2) teza finală, „raporturile obligaţionale dintre vechiul şi noul 
proprietar rămân supuse dreptului comun”. 


51. Stingerea drepturilor personale. ŞI drepturile ata asupra imobilului 


care este o formă a contractului de locaţiue: 


Prevederea art. 29 alin. (1) din Legea nr. 33/1994, care referindu-se la locaţiune, 
arată că momentul_stirigerii acesteia este cel al rămânerii definitive a hotărârii de 
expropriere. Soluția este aplicabilă oricărui alt drept personal, în aceste situaţii 
nerepăsindu-se temeiurile care determină stingerea dezmembrămintelor dreptului de 
proprietate numai după plata despăgubirilor. 

Cu toate acestea, dacă prin hotărârea de expropriere a fost impusă în sarcina 
expropriatorului obligaţia de a-i asigura o locuință corespunzătoare locatarului, trans- 
ferul dreptului de proprietate nu va avea loc înainte de îndeplinirea acestei obligaţii 
(art. 28 din Legea nr. 33/1994). 


52. Punerea în posesie a expropriatorului. Punerea în posesie a expropriatorului 
1, RETEA AI POSESIE 8 E XDIOPIIAOEMIUII 
se va face în temeiul titlului executoriu eliberat de instanţă pe baza încheierii care 


constată îndeplinirea obligațiilor privind deapăg sibirea. 
In cazul expropricrii nor a de locuință, evacuarea proprietarilor 


care le ocupă nu se va putea face decât după asigurarea de către expropriator a spaţiului 
de locuit, potrivit legii, la cererea acestor persoane, în modalitatea prevăzută de 
hotărârea judecătorească de expropriere. De aceleaşi drepturi beneficiază şi chiriaşii ale 
căror contracte de închiriere au fost încheiate cu respectarea dispoziţiilor legale, înainte 


va trece în proprietatea publică, care este incompatibilă cu existența unor asemenea drepturi 
ale terţilor. Desigur, terţii vor trebui despăgubiți pentru pierderea suferită. 

' Asupra acestei calificări a servituților naturale şi a celor legale, a se vedea C. Birsan, 
Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 73. Aşa 
cum am arătat deja, Noul Cod civil califică aşa-zisele servituţi naturale şi legale ca limite ale 
dreptului de proprietate. 
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de înscrierea lucrării pentru realizarea căreia se realizează exproprierea în planurile 
urbanistice şi de amenajare a teritoriului. 

Pentru identitate de rațiune, considerăm că trebuie să li se asigure o locuință cores- 
punzătoare şi titularilor dreptului de abitaţie, dar şi celorlalți titulari ai unor dezmem- 
brăminte ale dreptului de proprietate, în măsura în care locuiesc în imobilul care 
constituie obiect al drepturilor lor. 

Punerea în posesie asupra terenurilor. culțivate sau a celor cu plantaţii se va face 
numai după ce recolta a fost culeasă, cu excepția cazului în care valoarea despăgubirii a 
cuprins şi valoarea estimativă a recoltei neculese. 

Conform art. 32 din Legea nr. 33/1994, în caz de extremă urgenţă impusă de 
executarea imediată a unor lucrări ce interesează apărarea ţării, ordinea publică şi 
siguranţa naţională, şi în caz de calamităţi naturale, instanţa, stabilind că utilitatea 
publică este declarată, poate dispune prin hotărâre punerea de îndată în posesie a 
expropriatorului, cu obligația pentru acesta de a consemna în termenul de 30 de zile, pe 
numele expropriaţilor, sumele stabilite drept despăgubire. 

Deşi se referă expres numai la stabilirea de către instanță a declarării utilității 
publice, modul în care este redactată partea finală a textului de lege citat ne îndreptă- 
țeşte să afirmăm că este necesar ca şi despăgubirea să fi fost stabilită, potrivit proce- 
durii reglementate de lege. 

Se reglementează astfel o excepţie de la regula conform căreia punerea în posesie a 
expropriatorului poate fi făcută numai după plata despăgubirilor. Excepţia nu priveşte 
însă şi momentul transferului de proprietate, care rămâne acelaşi, respectiv data plății 
despăgubirilor. Interpretarea contrară nu numai că ar veni în coliziune cu dispozițiile 
art. 1 şi 28 din Legea nr. 33/1994, dar ar contraveni şi dispoziţiilor art. 44 alin. (3) din 
Constituţie, care consacră principiul exproprierii numai după o dreaptă şi prealabilă 


despăgubire. sali A Sg 
i) = Pe DCT) 
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dacă acesta este oferit spre închiriere înaintea utili i lui în scopul pentru care a fost 
Sopra 

Apreciem că acesta este un drept de preempţiune!. În cazul încălcării acestui drept 
de preempţiune credem că se vor aplica, prin asemănare, prevederile art. 37 alin. (3) 
din Legea nr. 33/1994. Ca urmare, fostul proprietar se va putea substitui în drepturile 


locatarului. 


54. Dreptul de retrocedare. Potrivit art. 35 şi 36 din Legea nr. 33/1994, dacă 
imobilele expropriate nu au fost utilizate în termen de un an potrivit scopului pentru 
care au fost preluate de la expropriat, respectiv lucrările nu au fost începute, foştii 
proprietari pot cere retrocedarea lor, cu excepţia cazului în care s-a făcut o nouă 
declarare de utilitate publică. Din redactarea art. 35 rezultă implicit "că termenul de un 
an începe să curgă de la data preluării de către expropriator a bunului expropriat, 


' În literatura juridică acest drept a mai fost calificat ca fiind un drept potestativ. A se vedea 
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 165. 
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moment care, aşa cum am văzut,:nu coincide cu cel în care hotărârea tribunalului prin 
care s-a dispus exproprierea a rămas definitivă. 

Deoarece legea, în redactarea sa iniţială, nu a prevăzut un termen pentru formularea 
cererii de retrocedare am apreciat că aceasta poate fi formulată oricând!. 

În literatura juridică a fost însă exprimată şi opinia conform căreia dreptul de 
retrocedare ar fi un drept de creanță, prescriptibil în termenul general de prescripţie de 
3 ani, deşi nu era foarte clar de când ar începe curgerea acestuia”. 

După modificarea Legii nr. 33/1994 prin Legea nr. 71/2011 acest subiect de 
controversă a fost înlăturat. Astfel, art. 35 din Legea nr. 33/1994, în noua sa redactare, 
îl obligă pe expropriator să-i notifice expropriatului că poate cere retrocedarea 
imobilului. Conform art. 36 din acelaşi act normativ, cererea de retrocedare poate fi 
adresată tribunalului în termenul general de prescripţie, care curge de la data notificării. 

Nu se mai Nu se mai poate cere însă re însă retrocedarea, dacă expropriatorul a înstrăinat imobilul, iar 
fosfăl proprietar nu a înţeles să-și exercite dreptul prioritar la dobândire... 

Tribunalul sesizat cu o cerere de retrocedare va verifica întrunirea celor două 
condiţii, respectiv neînceperea lucrărilor şi inexistența unei noi declaraţii de utilitate 
publică şi va dispune asupra retrocedării. Odată ce aceste condiţii sunt îndeplinite, 
rețeeazdarea se va dispune în mod obligatoriu, indiferent de atitudinea adoptată de 
expropriator. 

Retrocedarea se va face cu titlu oneros, prețul imobilului urmând a fi stabilit ca şi 
în situaţia exproprierii, fără a putea fi mai mare decât despăgubirea actualizată. 

Nu va fi obligatorie retrocedarea în cazul în care bunul nu a fost expropriat, ci a 
făcut obiectul unei cesiuni amiabile, pentru că în acest caz nu a existat o declaraţie de 
utilitate publică”. 

Incontestabil, instituirea dreptului de retrocedare a imobilului în cazul în care lucră- 
rile de utilitate publică nu s-au executat este binevenită, iar stabilirea unui termen în 
care acestea trebuie efectuate reprezintă o garanţie împotriva eventualelor abuzuri din 
partea expropriatorului. Termenul de un an este însă nerealist, fie şi numai dacă ţinem 
seama de întârzierile cu care se adoptă la noi bugetul în fiecare an, buget din care 
aceste lucrări ar urma să fie finanțate. Credem că un termen ceva mai lung, eventual de 
trei ani, ar fi mai rezonabil. Alte legislații, care reglementează şi ele dreptul de 
retrocedare, au prevăzut termene mai lungi, în legislaţia franceză, spre exemplu, acesta 
fiind de 5 ani'. 

Care este natura juridică a acestei retrocedări? 


! A se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 351. În acelaşi sens, a se 
vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 164. Autorul ajunge la 
concluzia că dreptul de a cere retrocedarea imobilului expropriat face parte din categoria drep- 
turilor potestative, motiv pentru care este imprescriptibil. 

2 A se vedea M Nicolae, Discuţii cu privire la aplicarea în timp a art. 35-36 din Legea 
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în Dreptul nr. 11/2000, 
p. 23-25; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 146-147; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 226, nota nr. 362. 

* A se vedea £. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 352. 

* A se vedea Y. Gaudeme, op. cit., p. 418-419. 
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La prima vedere s-ar părea că suntem în prezenţa îndeplinirii unei conditii 
rezolutorii constând în neexecutarea lucrării de utilitate publică în termenul de un an 
prevăzut de lege, ceea ce ar conduce la repunerea părților în situația anterioară!. 

O analiză mai atentă ne va conduce însă la cu totul altă concluzie. 

Exproprierea pentru cauză de utilitate publică, deşi produce şi efecte în planul 
dreptului civil, este o instituţie de drept public, un act de autoritate incompatibil cu 
instituirea unei condiţii rezolutorii, care este o modalitate a actului juridic civil. 

Pe de altă parte, numai foştii proprietari pot cere retrocedarea imobilului expropriat, 
a cărui proprietate o redobândesc astfel, nu şi titularii dezmembrămintelor dreptului de 
proprimiate sau cei ai altor drepturi asupra bunului, drepturi care s-au stins odată cu 
exproprierea, în temeiul art. 28 alin. (3) şi art. 29 din Legeanr. 33/1994. Or, dacă am fi 
în prezența unei condiţii rezolutorii, aceste drepturi ar trebui să renască, ceea ce legiu- 
itorul nu a dispus însă. 

În sfârşit, pentru a obține retrocedarea, fostul proprietar trebuie să plătească un preț, 
iar nu despăgubirea pe care a primit-o la expropriere, cum ar fi fost normal în cazul 
îndeplinirii unei condiţii rezolutorii. 

Dispoziţiile art. 36 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 referitoare la modul de stabilire 
al prețului imobilului, conform cărora se va proceda în acelaşi mod ca şi în cazul 
exproprierii, trebuie înţelese în sensul că se vor folosi criteriile prevăzute de art. 26 din 
Legea nr. 33/1994 pentru determinarea valorii reale a imobilului, evaluarea urmând a 
se face tot de către experți. Preţul nu va putea depăşi cuantumul despăgubirii actuali- 
a i dar nu va fi în mod necesar egal cu aceasta, cunoscut fiind faptul că despăgubirea 
aMacoperit şi prejudiciul cauzat prin expropriere proprietarului sau altor persoane 
îndreptăţite. Numai o creştere a valorii imobilului într-un procent mai mare decât rata 
inflației va putea duce la situaţia în care preţul imobilului va avea un cuantum egal cu 
despăgubirea actualizată. 

Faţă de cele mai sus expuse apreciem că retrocedarea are natura juridică a unei 
cesiuni cu titlu oneros a dreptului de proprietate asupra imobilului expropriat, realizată 
prin mijlocirea instanței, ale cărei efecte se vor produce ex nunc?. 


55. Aplicarea în timp a prevederilor legale referitoare la dreptul de retroce- 
dare. Obiectul acestei instituţii îl pot face numai imobilele expropriate după procedura 
instituită de Legea nr. 33/1994, nu şi cele expropriate prin decretele adoptate anterior 
intrării în vigoare a acestei legi”. Acesta este și punctul de vedere exprimat de Curtea 
Constituţională“. 


! Cel puţin aceasta pare a fi opinia exprimată de M L. Belu-Magdo, loc. cit., p. 91. 

” A se vedea E. Chelaru, Efectele juridice ale exproprierii pentru cauză de utilitate publică, 
loc. cit., p. 18. În literatura juridică a fost exprimată şi opinia că operaţia juridică a retrocedării 
are o natură juridică proprie, care nu poate fi asimilată altor figuri juridice. A se vedea V. Sroica, 
Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 165. 

* A se vedea £. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 354-355. 

* DCC nr. 1/1993, în Curtea Constituţională: culegere de decizii şi hotărâri (1992-1993), 
Ed. Regia autonomă „Monitorul Oficial”, Bucureşti, 1994, p. 119-121. 
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Iniţial, şi practica judiciară a Instanţei Supreme a fost în sensul că dreptul de retro- 
cedare nu se poate naşte decât pentru imobilele care au fost expropriate în temeiul 
Legii nr. 33/1994, iar nu şi pentru cele expropriate conform legislaţiei anterioare!. 

Ulterior, Curtea Supremă de Justiţie, prin Decizia nr. VI/1999, pronunţată în Secţii 
Unite?, şi-a schimbat practica, statuând că dispoziţiile art. 35 din Legea nr. 33/1994 
sunt aplicabile şi în cazul cererilor prin care se solicită retrocedarea unor bunuri imo- 
bile expropriate anterior intrării în vigoare a acestei legi, dacă nu s-a realizat scopul 
exproprierii. Legea nouă ar fi aplicabilă, pentru că neefectuarea lucrării pentru care s-a 
dispus exproprierea ar fi un efect nerealizat?, iar dacă legiuitorul ar fi dorit ca această 
situaţie să nu cadă sub incidenţa art. 35 din Legea nr. 33/1994 ar fi spus-o expresf. 
Chiar şi după adoptarea Legii nr. 10/2001 s-a decis că pot fi în continuare formulate 
cereri de retrocedare în temeiul art. 35 din Legea nr. 33/1994, pentru imobilele expro- 
priate anterior anului 19905. 

Pe bună dreptate, în literatura juridică această soluţie a fost criticată, arătându-se că 
ea încalcă principiul constituțional al neretroactivităţii legii civile. În sistemul anterior 
Legii nr. 33/1994 toate efectele exproprierii se consumau la data când această măsură 
era dispusă sau, după caz, a preluării imobilului în vederea demolării, indiferent dacă se 


! A se vedea C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 2255/1996, în Dreptul nr. 6/1967, p. 111-112; 
C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 2198/1996, B.J.C.D. 1996, Ed. Proema, Baia Mare, 1997, p. 44; 
C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 2159/1996, în Dreptul nr. 6/1997, p. 113. 

* M.Of. nr. 636 din 27 decembrie 1999. Această decizie a fost publicată în Dreptul 
nr. 2/2000, p. 162-165 şi a fost urmată şi de o serie de decizii de speţă ale Instanţei Supreme: 
Secţia civilă, decizia nr. 1332/1999 şi decizia nr. 1815/1999, în Dreptul nr. 6/2000, p. 165-167; 
decizia nr. 2985/1999 şi decizia nr. 3093/1999, în Dreptul nr. 8/2000, p. 161-164; 1.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 4614/2005, în Dreptul nr. 6/2006, p. 239. 

” Argumentul conform căruia neînceperea lucrării de utilitate publică, pentru care a fost 
dispusă exproprierea, constituie o facta pendentia, iar efectele acestei situații, printre care se nu- 
mără şi dreptul de retrocedare, ar intra în sfera noţiunii de facra futura, a fost folosit şi de autorii 
care au susținut că prevederile art. 35 din Legea nr. 33/1994 sunt aplicabile şi în cazul imobilelor 
expropriate anterior intrării în vigoare a acestui act normativ. A se vedea ML. Belu-Magdo, 
loc. cit., p. 91; ML. Harosa, M.D. Bocșan, Notă la decizia civilă nr. 651/A/1996, pronunţată de 
Trib. Cluj, Secţia civilă, în Dreptul nr. 7/1998, p. 133-136; L. Pop, op. cit., p. 58, nota 1; 
B. Dumitrache, Restituirea în natură sau măsuri reparatorii prin echivalent, în B. Dumitrache, 
FIA. Baias, M. Nicolae, op. cit., p. 163; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2004, p. 398-399; 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 70. 

În asemenea situații, dacă lucrările pentru care s-a dispus exproprierea nu au început, 
termenul de un an în care trebuie solicitată retrocedarea imobilului va începe să curgă de la data 
intrării în vigoare a Legii nr. 33/1994 (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 1656/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 247). În acelaşi sens, a se vedea ML. Harosa, 
M.D. Bocșan, loc. cit., p. 135; L. Pop, op. cit., p. 58, nota 1; V. Stoica, Drept civil. Drepturile 
reale principale, op. cit., 2009, p. 399. 

i I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 7022/2006, nepublicară, 
citată şi comentată de P. Perju, în Probleme de drept civil şi procesual civil din practica Secţiei 
civile şi de proprietate intelectuală a Înaltei Curți de Casaţie şi Justiţie, în Dreptul nr. 2/2008, 
p. 255. Pentru o soluţie contrară a se vedea C.A. Cluj, Secţia civilă, de muncă şi asigurări 
sociale, pentru minori şi familie, decizia nr. 67/A/2007, în BCA nr. 2/2007, p. 13-14. 
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plătiseră sau nu despăgubirile stabilite de lege ori se realizaseră lucrările executate!. Ca 
urmare, nu se mai poate vorbi despre efecte ale exproprierilor respective, care să fie în 
curs de realizare la data adoptării Legii nr. 33/1994 şi care să cadă astfel sub incidenţa 
noului act normativ, şi cu atât mai puţin despre efecte pe care acestea să le producă 
după intrarea în vigoare a legii mai sus-citate. 

Oricum, având în vedere că termenul pentru formularea cererilor de retrocedare a 
imobilelor expropriate în temeiul legislaţiei anterioare a expirat?, dezbaterea acestei 
teme are în prezent un caracter pur teoretic. 

Foştii proprietari, care au fost expropriaţi anterior anului 1990 vor putea obţine 
restituirea în natură a imobilelor sau alte măsuri reparatorii numai în condiţiile 
legislaţiei speciale, adoptate în acest scop. 

Relativ recent şi Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie a admis un recurs în interesul 
legii şi a dispus că prevederile art. 35 din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea 
pentru cauză de utilitate publică nu se aplică în cazul acţiunilor având ca obiect imobile 
expropriate în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, introduse după intrarea în 
vigoare a Legii nr. 10/2001 ” reconsiderându-şi astfel, în parte, practica anterioară. 


56. Dreptul de preempțiune al fostului proprietar la cumpărarea imobilului 
expropriat. Legea îi permite expropriatorului să înstrăineze imobilul | expropriat, 
dacă lucrările pentru care s-a făcut exproprierea nu s-au realizat. Conform art. 37 din 
Legea nr. 33/1994, fostul proprietar expropriat are un drept prioritar la dobândire, 
expropriatorul fiind obligat să-i notifice intenția de înstrăinare. Preţul pe care va 
fiebui acesta să-l plătească nu poate fi mai mare decât despăgubirea actualizată. 

Pe bună dreptate, în literatura de specialitate această piiorităte creată în favoarea 
Sotului proprietar a fost calificată ca un drept de preempțiune“. De altfel, prin art. 10 
din Legea minelor nr. 85/2003, care cuprinde dispoziţii similare în privința terenu- 
rilor care au fost expropriate pentru efectuarea unor lucrări miniere, se face referire 
expresă la dreptul de preempţiune. 

În scopul exercitării acestui drept, expropriatorul se va adresa în scris fostului 
proprietar, iar dacă acesta nu optează pentru cumpărare sau dacă nu-i răspunde 
€xpropriatorului i 7 Seria de 60 de zile de ijeiiiea mORA CAI Se a ani 
poate dispune de imobil. Termenul de 60 de zile este un termene decădere” 


" A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 148-149. 

2 Termenul de un an în interiorul căruia imobilul trebuia utilizat în scopul pentru care a fost 
expropriat ar fi început să curgă, în aceste cazuri, de la data intrării în vigoare a Legii 
nr. 33/1994. 

* ICCJ, Secţiile Unite, Decizia nr. LIII (53)/2007 (M.Of. nr. 769 din 13 noiembrie 
2007), în Dreptul nr. 2/2008, p. 289-293. În acelaşi sens, a se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 83/2009, în Dreptul nr. 1/2010; I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 6454/2009, în Dreptul nr. 6/2010, p. 251-255. 

* 1 Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 7I; L. Pop, L.M Harosa, 
op. cit., p. 109; D. Chirică, op. cit., vol. 1, p. 109; /. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 91. 

În acest sens, a se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, 
p. 165. 
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Legea făcând referire la modul de determinare a prețului imobilului rezultă că 
actul de înstrăinare nu poate fi decât un contract de vânzare-cumpărare. Ca urmare, în 
situaţia în care imobilul expropriat este un teren care face parte din fondul forestier şi 
se înveciatăză cu un teren de aceeaşi natură, proprietatea unor persoane fizice sau 
persoane juridice, de drept public sau de drept privat, dreptul de preempţiune al 
fostului proprietar este de un rang, superior dreptului de preempțiune recunoscut 
proprietarilor vecini de prevederile art. 45 alin. (5) Csilvic. Soluţia se impune pentru 
că, în raport cu dispoziţia legală citată, art. 37 din Legea nr. 33/1994 este o lege 
specială. 

Potrivit art. 37 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, „Dacă dreptul prioritar de dobân- 
dire este încălcat, fostul proprietar se poate substitui în drepturile cumpărătorului, 
plătind acestuia prețul, în limita prevăzută la alin. (2), precum şi cheltuielile 
ocazionate de vânzare. Dreptul de substituire se exercită în termen de două luni de la 
data comunicării încheierii prin care s-a dispus înscrierea în cartea funciară în folosul 
cumpărătorului”. În cazul exercitării dreptului de preempţiune, fostul proprietar preia 
locul cumpărătorului, substituindu-se acestuia din urmă în toate drepturile şi obliga- 
țiile născute din contractul încheiat cu încălcarea dreptului prioritar de dobândire. 

Fostul proprietar îi va plăti cumpărătorului iniţial prețul şi cheltuielile vânzării fie 
în mod direct, fie recurgând la procedura ofertei de plată urmată de consemnaţiune. 

Dispoziţiile în materie de carte funciară rămân aplicabile [art. 37 alin. (5) din 
Legea nr. 33/1994]. 


Secţiunea a S-a. Formele dreptului de proprietate 


57. Enumerare. Dreptul de proprietate poaţe fi abordat din mai multe puncte de 
vedere!: în funcţie de subiectele sale, se distinge între dreptul de proprietate aparţi- 
nând persoanelor fizice şi dreptul de proprietate care--aparține persoanelor juridice; 
după modurile de dobândire, se poate discuta despre dreptul de proprietate dobândit 
prin acte juridice şi cel dobândit prin fapte juridice sau despre dreptul de proprietate 
dobândit prin mijloace originare şi dreptul de proprietate dobândit prin mijloace deri- 
vate; după cum este sau nu afectat de modalități, dreptul de proprietate poate fi drept 
de proprietate pur şi simplu sau drept de proprietate afectat de modalități (proprietate 
comună, proprietate rezolubilă sau proprietate anulabilă). 

Deşi toate aceste situaţii prezintă o serie de particularităţi, care justifică reținerea 
unor categorii distincte ale dreptului de proprietate în aspectele sale esenţiale, regi- 
mul lor juridic este acelaşi. 

Adevărata distincţie dintre diferitele forme de proprietate este dată de existența 
unor regimuri juridice deosebite, iar sub acest aspect reținem existența»dreptului de 
proptietate publică şi dedreptului de proprietate privată. Ţinem să atragem atenția 
asupra faptului că dreptul de proprietate este unic; dr&ptul de proprietate publică şi 
dreptul de proprietate privată nefiind decât forme de manifestare ale acestuia, iar nu 
drepturi reale distincte. 


1 A se vedea, în această privință, L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 110-111; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 229-230. 
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Această distincţie este reţinută şi art. 552 NCC, a cărui denumire marginală este 
Formele de proprietate. Potrivit textului de lege citat, „Proprietatea este publică sau 
privată”. 

Forma dominantă de proprietate în România este proprigtatea privată Şi ea repre- 
zintă, de altfel, obiectul principal de studiu al acelei discipline a dreptului civil care 
este teoria generală a drepturilor reale. Implicaţiile pe care proprietatea publică, 
reglementată în special prin dispoziţii specifice dreptului public, le are în planul drep- 
tului civil a determinat însă abordarea principalelor sale probleme şi în lucrările 
consacrate dreptului de proprietate în general. 

Este ceea ce vom încerca şi noi să facem în capitolul următor. 


Capitolul III 
Dreptul de proprietate publică 


Secţiunea 1. Noţiune. Obiect. Conţinut 


58. Prezentare generală. Statul şi unitățile administrativ-teritoriale, spre deosebire 
de alte subiecte de drept, pe lângă faptul că sunt persoane juridice — subiecte de drept 
privat — sunt în primul rând subiecte de drept public — purtătoare ale atribuţiilor de 
autoritate. Această dublă calitate le conferă aptitudinea de a fi singurii titulari ai unui 
drept de proprietate cu un regim juridic diferit față de cel comun: dreptul de proprietate 
publică. 

Temeiul existenţei acestui drept îl reprezintă Constituţia, care în art. 136 alin. (1) 


x» 


prevede: „Proprietatea este publică sau privată”, pentru ca în alin. (2) să arate că „Pro- 
prietatea publică este garantată şi ocrotită prin lege şi aparţine statului sau unităților 
administrativ-teritoriale”. | 

Referiri exprese Ta Existenţa proprietății publice au fost făcute și prin Legea 
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, Legea nr. 46/2008 — 
Codul silvic!, Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice locale, ca și în alte 
acte normative. 

Noul Cod civil, după ce dispune prin art. 552 că proprietatea este publică sau pri- 
vată, îi consacră acestei forme a dreptului de proprietate Titlul VI. Proprietatea publică 
din Cartea a III-a. 

În sfârşit, acestei materii i-a fost consacrat un act normativ special — Legea 
nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică. 


59. Noţiune. Potrivit art. 858 NCC, „Proprietatea publică este dreptul de proprietate 
ce aparţine statului sau unei unități administrativ-teritoriale asupra bunurilor care, prin 
natura lor sau prin declaraţia legii, sunt de uz ori de interes public, cu condiţia să fie 
dobândite prin unul din modurile prevăzute de lege”. 

Prevederile art. 136 alin. (1) din Constituţie, mai sus citate, se referă la proprietatea 
publică, pe când dispoziţiile Legii fondului funciar nr. 18/1991 (art. 4), primul act 
normativ adoptat după revoluţia din decembrie 1989 care a reintrodus în peisajul 
juridic românesc distincţia dintre proprietatea privată şi proprietatea publică, utilizează 
termenii de domeniu public? Şi domeniu privat. Aceste diferenţe terminologice au dat 
naştere unei controverse în literatura juridică. 


' Potrivit art. 7 alin. (1) Cisilvic, după forma de proprietate, fondul forestier naţional poate fi 
fond forestier proprietate publică a statului; fond forestier proprietate publică a unităților 
administrativ-teritoriale;, fond forestier proprietate privată a persoanelor fizice şi juridice; fond 
forestier proprietate privată a unităţilor administrativ-teritoriale. 

Pentru o prezentare a evoluţiei doctrinei cu privire la noțiunea de domeniu public, a se 
vedea A. Iorgovan, Tratat de drept administrativ, vol. II, ed. a 4-a, Ed. All Beck, Bucureşti, 2005, 


Noţiune. Obiect. Conţinut 89 


Pornind de la constatarea că textele art. 475-478 Civ. din 1864 foloseau expresia 
de domeniu public, fără a o opune celei de domeniu privat, incluzând atât bunuri care 
fac parte din domeniul public, cât şi din cel privat, în doctrina antebelică s-a spus că 
înțelesul trebuie să fie acela de bunuri domeniale sau de domeniu al statului, care 
cuprinde toate bunurile proprietatea statului, indiferent de categoria căreia îi aparţin! 

Confuzia a fost generată de prevederile art. 475 alin. (2) C.civ. din 1864, care se 
referă la „bunurile care nu sunt ale particularilor”, consacrându-le un regim juridic de 
excepție, dar şi de art. 477 C.civ. din 1864, care includea averile vacante şi fără stăpâni 
în domeniul public. 

După adoptarea Constituţiei din 1991, pe baza interpretării art. 135 alin. (3) şi (4) din 
care rezultă că unele bunuri fac exclusiv obiectul proprietăţii publice, iar toate celelalte 
bunuri pot fi obiectul proprietăţii publice sau private, s-a spus că proprietatea publică 
poate fi de domeniul public sau de domeniul privat?. Cu alte cuvinte, între noţiunile de 
proprietate publică şi domeniu public nu ar exista identitate, diferenţa fiind cea dintre 
gen şi specie. 

Faţă de actualul stadiu al legislaţiei noastre, acest punct de vedere a fost, pe bună 
dreptate, combătut în literatura de specialitate, arătându-se că noțiunile de domeniu 
public şi chiar de domenialitate au mai degrabă o conotaţie de ordin istoric, găsindu-şi 
sorgintea în cea de domeniu al coroaneie. 

Noţiunile de domeniu public şi proprietate publică sunt echivalente, prima nefă- 
când nimic altceva decât să determine bunurile care fac obiectul dreptului de proprie- 
tate publică”. 

Diferenţele de regim juridic — numai bunurile proprietate publică sunt inalienatbile, 
nu şi cele pe care statul le stăpâneşte în regim de drept privat — şi împrejurarea că 


p. 123-150; L. Giurgiu, Consideraţii în legătură cu domeniul public, în Dreptul nr. 8/1995, 
p. 34-36. 

IC. Hamangiu, 1. Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit., vol. I, p. 917. În sensul că atât 
proprietatea publică, cât şi cea privată a statului sau a unităților administrativ-teritoriale sunt 
marcate de ideea domenialității, a se vedea şi C. Oprişan, loc. cit., p: 7. 

* LP. Filipescu, Domeniul public şi privat al statului şi al unităților teritorial-adminis- 
trative, în Dreptul nr. 5-6/1994, p. 75-76. 

* C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 161-162. Pentru evoluţia concepțiilor juridice privind dreptul de proprietate publică, 
pornind de la „domenialiştii” secolului al XVII-lea (majoritatea considerând că domeniul, depar- 
te de a fi proprietatea regelui sau a împăratului, este ataşat funcției de suveran) şi culminând cu 
teoriile bazate pe legislaţia franceză actuală (Codul general al proprietății persoanelor publice, 
adoptat prin Ordonanţa din 21 aprilie 2006), conform cărora dreptul de proprietate publică este 
un veritabil drept de proprietate, a se vedea Y. Gaudemet, op. cit., p. 8-16. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit. p. 161. În acelaşi sens, a se vedea V. Stoica, Corelaţia dintre dreptul public şi drep- 
tul privat în reglementarea dreptului de proprietate publică în Codul civil, în RRDP nr. 1/2012, 
p. 283. În sens contrar, a se vedea /. Adam, Proprietatea publică şi privată asupra imobilelor în 
România, op. cit., p. 76; V. Vedinaș, Reglementarea proprietății publice potrivit Noului Cod 
civil, în RRDP nr. 1/2012, p. 266. 
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proprietatea publică nu se defineşte doar prin raportare la titularul ei, ci şi prin afecta- 
țiunea bunurilor folosinţei publice, se opun, de asemenea, opiniei citate!. 

În concluzie, s-a spus că între noţiunile de proprietate publică şi domeniu public exis- 
tă identitate?. Regimul juridic identic preconizat de dispoziţiile constituționale, care se 
referă la proprietatea publică şi de cele ale Legilor nr. 18/1991 şi nr. 215/2001, nu poate 
conduce decât la concluzia că suntem în prezenţa a doi termeni cu acelaşi înțeles. În 
sfârşit, însăşi Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică foloseşte noțiunea 
de domeniu public pentru a desemna bunurile care fac obiectul proprietăţii publice. 

Un alt autor, referindu-se strict la raportul existent între noţiunile de proprietate 
publică şi domeniu public, a arătat că prima desemnează dreptul subiectiv civil (dreptul 
real de proprietate publică), iar cea de a doua, bunurile care constituie obiectul acestui 
drept”. 

Prevederile Noului Cod civil pun capăt oricărei dispute în aceste privințe. Astfel, 
art. 859 delimitează domeniul public de cel privat, iar art. 860 alin. (1) dispune că 
„Bunurile proprietate publică fac parte din domeniul public naţional, judeţean sau, după 
caz, local”. Domeniul, fie el public sau privat, este deci un ansamblu de bunuri, adică o 
universalitate de fapt. 

Putem astfel spune că domeniul privat este distinct de domeniul public. Totodată, 
legătura care există între proprietatea publică şi domeniul public este aceea dintre drept şi 
obiectul său. De aceea, atunci când un text de lege prevede că un anumit bun face parte 
din domeniul public trebuie să înțelegem că el aparţine proprietăţii publice. 


60. Obiectul proprietăţii publice 


60.1. Criterii de determinare a obiectului proprietăţii publice. Problema crite- 
riilor care pot fi utilizate pentru determinarea bunurilor care fac obiectul proprietăţii 
publice a fost controversatăs. 

În literatura juridică actuală s-a arătat că aceste criterii sunt determinarea bunurilor 
prin lege şi destinaţia bunurilor, care nu poate fi alta decât uzul sau utilitatea publică“. S-a 
ajuns la această concluzie pornindu-se de la dispoziţiile cu valoare de principiu ale art. 5 
din Legea nr. 18/1991, care, după ce enumeră categoriile de terenuri care aparţin pro- 
prietăţii publice, prevede că fac parte din aceasta şi terenurile „care, potrivit legii, sunt de 


"A se vedea Fr. Deak, op. cit., p. 47, nota nr. |. 

* Pentru identitatea semnificației celor doi termeni, a se vedea P. Perju, Discuţii în legătură 
cu unele soluţii privind drepturile reale, pronunțate de instanțele judecătoreşti din județul 
Suceava, în lumina Legii nr. 18/1991, în Dreptul nr. 5/1992, p. 21. Referitor la raporturile dintre 
legislaţia civilă şi Constituţie, a se vedea /. Filipescu, V.D. Zlătescu, Dreptul civil constituțional 
român, în Dreptul nr. 3/1994, p. 44 şi urm. 

* M Nicolae, Consideraţii asupra Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul 
juridic al acesteia, în Dreptul nr. 6/1999, p. 5. 

* A se vedea FIA. Baias, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 879. 

5 Pentru această controversă, a se vedea G.W. Luțescu, op. cit., p. 155-161; L. Giurgiu, 
Consideraţii în legătură cu domeniul public, loc. cit., p. 34-36. 

“ A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 162. 
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domeniul public ori care, prin natura lor, sunt de uz sau de interes public”. Ulterior, şi 
art. 136 alin. (3) din Constituţie a făcut referire la criteriile uzului şi interesului public. 

În mod similar, s-a afirmat că fac parte din această categorie bunurile declarate ca 
atare, prin dispoziții exprese, bunurile care prin natura lor sunt bunuri de uz public şi 
bunurile care prin natura lor sunt bunuri de interes public!. Cu alţi termeni s-a vorbit 
despre posibilitatea determinării structurale a unei domenialităţi publice naturale şi a 
unei domenialităţi publice prin efectul legii?. 

Aceste opinii sunt confirmate de prevederile art. 3 alin. (1) din Legea nr. 213/1998 
privind bunurile proprietate publică, conform cărora „domeniul public este alcătuit din 
bunurile prevăzute de art. 135 alin. (4) din Constituţie [după revizuirea şi republicarea 
Constituţiei referirea trebuie considerată ca fiind făcută la dispoziţiile art. 136 alin. (3) 
(n.n.)], din cele stabilite prin anexa care face parte integrantă din prezenta lege şi din 
orice alte bunuri, care potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public 
şi sunt dobândite de stat sau de unităţile administrativ-teritoriale prin modurile 
prevăzute de lege”. 

Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice locale, prin art. 120 alin. (1), se 
referă şi ea la criteriile uzului şi interesului public. 

Şi definiţia pe care art. 858 NCC i-o dă proprietăţii publice arată că aceasta are ca 
obiect bunuri care, prin natura lor sau prin declaraţia legii, sunt de uz ori de interes 
public. Aceleaşi criterii sunt menţionate şi de art. 554 alin. (1) NCC. 

Uzul şi interesul public, alături de enumerarea prin lege, rămân astfel criterii de 
determinare a obiectului proprietăţii publice. 

În literatura juridică s-a arătat că din categoria bunurilor de uz ublic fac parte acele 
bunuri care prin natura lor sunt de folosință generală (pieţe, po uri, parcuri publice 
etc.), iar din aceea a bunurilor de interes public, bunurile care prin natura lor sunt 
destinate pentru a fi folosite sau exploatate în câdrul unui serviciu public (căile ferate, 
rețelele de distribuire a energiei electrice, clădirile instituţiilor publice etc. 

Şi în practica judiciară s-a recurs la criteriul utilității şi folosinţei publice pentru 
determinarea bunurilor care fac obiectul domeniului public de interes naţional“ ori al 
celui de interes localS. În acelaşi sens este şi practica Curţii Constituţionale“. 


' L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 125. 

? L. Franţescu, Noţiunile de domeniu public şi domeniu privat ale statului. Conţinut şi regim 
juridic, în Dreptul nr. 10-11/ 1993, p. 43. 

* L. Pop, L.M Harosa, op. cit., p. 125; L. Franțescu, loc. cit., p. 43-44. 

“ A se vedea CSJ, Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 152/1994, în 
Dreptul nr. 6/1995, p. 93. 

5 A se vedea CSJ, Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 393/1994, în 
Dreptul nr. 6/1995, p. 92-93. 

* Referitor la criteriile de determinare a bunurilor care formează obiectul proprietății publice, 
Curtea Constituţională a decis că, pe de o parte, fac obiectul exclusiv al acestei proprietăți bunu- 
rile enumerate expres prin art. 135 alin. (4) din Constituţie [actualul art. 136 alin. (3)] sau cele 
stabilite de alte legi decât Constituţia, la care acelaşi text constituțional face trimitere. În ce pri- 
veşte aceste alte legi, ele folosesc două metode de a determina bunurile obiect exclusiv al propri- 
etății publice, respectiv: enumerarea unor asemenea bunuri sau recurgerea la criteriul destinaţiei 
lor. În sfârşit, se arată că, potrivit Constituţiei, toate bunurile, cu excepția celor prevăzute de 
art. 135 alin. (4) din Constituţie [actualul art. 136 alin. (3)] pot fi obiect al proprietăţii publice 


92 Dreptul de proprietate publică 


Pe de altă parte, este necesar ca aceste bunuri să fi intrat în proprietatea statului cu 
respectarea prevederilor legale în vigoare la data dobândirii, ceea ce înseanină că sim- 
pla existență a unui bun în patrimoniul statului sau al unei unităţi administra- 
tiv-teritoriale nu va fi de natură să conducă în mod automat la concluzia că acel bun 
aparține domeniului public, chiar dacă ar fi aplicabile celelalte criterii de determinare. 
Excepţie vor face numai acele bunuri care, potrivit art. 136 alin. (3) din Constituţie, fac 
obiectul exclusiv al proprietăţii publice. 

La această concluzie conduc şi prevederile art. 6 alin. (1) din Legea nr. 213/1998 
privind bunurile proprietate publică, conform cărora fac parte din domeniul public sau 
privat al statului sau al unităţilor administrativ-teritoriale şi bunurile dobândite de stat 
în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, dacă au intrat în proprietatea statului în 
temeiul unui titlu valabil, cu respectarea Constituţiei, a tratatelor internaţionale la care 
România era parte şi a legilor în vigoare la data preluării lor de către stat!. Art. 858 
NCC condiţionează şi el includerea bunurilor în sfera proprietăţii publice de dobândirea 
acestora prin unul din modurile prevăzute de lege. 


60.2. Bunurile care formează obiectul proprietăţii publice. Bunurile care fac 

obiectul proprietăţii publice se împart în două mari categorii: bunuri care fac obiectul 
exclusiv al acestei proprietăți şi bunuri care, după caz, pot face parte din proprietatea 
publică sau pot face obiect al proprietăţii private, în sensul că bunuri de aceeaşi natură 
se pot regăsi atât în proprietatea publică, cât şi în proprietatea privată. 
9 Referitor la bunurile care fac obiectul exclusiv al proprietăţii publice, art. 135 
alin. (4) din Constituţie, în redactarea originară, prevedea: „Bogăţiile de orice natură 
ale subsolului, căile de comunicaţie, spaţiul aerian, apele cu potenţial energetic valorifi- 
cabil şi acelea ce pot fi folosite în interes public, plajele, marea teritorială, resursele 
naturale ale zonei economice şi ale platoului continental, precum şi alte bunuri stabilite 
de lege, fac obiectul exclusiv al proprietăţii publice”. 

După revizuirea Constituţiei, materia este reglementată de art. 136 alin. (3), care 
dispune: „Bogăţiile de interes public ale subsolului, spaţiul aerian, apele cu potenţial 
energetic valorificabil, de interes naţional, plajele, mărea teritorială, resursele naturale 
ale zonei economice şi ale platoului continental, precum şi alte bunuri stabilite de legea 
organică, fac obiectul exclusiv al proprietăţii publice”. 

Analiza comparativă a acestei dispoziţii cu cea conținută de vechea reglementare ne 
conduce la următoarele concluzii?: 

- bunurile care formează obiectul exclusiv al proprietăţii publice sunt, în primul 
rând, cele enumerate de prevederea constituţională citată. La acestea pot fi adăugate, 
prin lege organică, şi alte bunuri. Referirea la legea organică este conformă prevede- 


sau al proprietății private. A se vedea DCC nr. 31/1993 şi nr. 33/1993, în Curtea Constituţio- 
nală: culegere de decizii şi hotărâri (1992-1993), Ed. Argessis, Bucureşti, 1994, p. 211-212. 

' Pentru un comentariu referitor la acest text de lege, a se vedea M. Nicolae, Considerații 
asupra Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, 
loc. cit., p. 9-12. 

? A se vedea E. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al proprie- 
tăţii, loc. cit., p. 12-13; 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 76-77. 
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rilor art. 73 alin. (3) lit. m) din Constituţie, potrivit cărora regimul juridic general al 
proprietăţii se reglementează prin lege organică şi ea lipsea din vechiul text; 

- sunt menționate ca făcând obiect exclusiv al proprietăţii publice numai bogătii/e 
de interes public ale subsolului, iar nu bogățiile de orice natură ale subsolului, cum se 
prevedea în textul modificat; 

- tot astfel, numai apele cu potențial energetic valorificabil, de interes naţional, fac 
obiectul exclusiv al proprietății publice, spre deosebire de situaţia anterioară, când în 
această categorie juridică erau incluse apele cu potenţial energetic valorificabil şi 
acelea ce pol fi folosite în interes public; 

- remarcăm şi faptul că nu mai sunt enumerate printre bunurile care fac obiectul 
exclusiv al proprietăţii publice căile de comunicaţie. 

Aceasta înseamnă că orice bogății ale subsolului, care nu sunt de interes public, pot 
face şi obiect al proprietăţii private. Tot astfel, pot face şi obiect al proprietății private 
apele cu potenţial energetic valorificabil, de interes local, cele care nu au un asemenea 
potenţial, precum şi căile de comunicaţii, dacă prin lege organică nu se dispune altfel. 

Prevederile art. 859 alin. (1) NCC, consacrate obiectului proprietăţii publice, le 
reproduc pe cele ale art. 136 alin. (3) din Constituţie. 

Bunurile enumerate în textul citat nu pot -face decât obiectul proprietăţii publice şi 
niciodată al celei private, indiferent de titular!. Enumerarea nu este însă limitativă, prin 
lege putând fi stabilite şi alte bunuri care să facă obiectul exclusiv al proprietății 
publice. 

În acest mod a fost instituită şi o restrângere a capacităţii de folosinţă a tuturor 
subiectelor de drept, altele decât statul şi unităţile administrativ-teritoriale, care constă 
în interdicţia de a avea în proprietate bunuri calificate de prevederile dispoziţiilor legale 
citate ca fiind obiect exclusiv al proprietăţii publice. Confruntând prevederile art. 136 
alin. (3) din Constituţie cu cele cuprinse în anexa Legii nr. 213/1998 ajungem la con- 
cluzia că, în privinţa bunurilor enumerate de dispoziția constituțională citată, interdicţia 
afectează şi unitățile administrativ-teritoriale, statul fiind sigurul subiect de drept care 
le poate avea în proprietate. Unităţile administrativ-teritoriale pot fi titulare ale 
dreptului de proprietate publică numai asupra unor bunuri în privinţa cărora, prin lege 
organică, s-a dispus că fac obiectul exclusiv al proprietăţii lor publice? ; 

Deşi legiuitorul constituant nu o spune expres, este de la sine înţeles că prin lege se 
pot determina şi alte categorii de bunuri care să facă parte din proprietatea publică, fără 
a fi însă şi obiect exclusiv al acestei proprietăţi, în sensul că şi particularii pot avea în 
proprietate bunuri de aceeaşi natură, argumentul a fortiori fiind utilizabil”. 


' Pentru opinia conform căreia prevederile art. 136 alin. (3) din Constituţie nu trebuie să fie 
interpretate ca fiind titlul de proprietate al statului sau al unei unități administrativ-teritoriale 
pentru un anumit bun domenial, ci numai ca fiind titlul de apartenență al bunului respectiv la 
domeniul public, iar nu la domeniul privat, în măsura în care bunul respectiv a intrat în 
patrimoniul statului sau al unei unități administrativ-teritoriale pe baza unui titlu valabil, a se 
vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 175. 

? A se vedea E. Chelaru, Administrarea domeniului public şi a domeniului privat, op. cit. p. 49. 

* În literatura juridică s-a făcut distincția între domeniul public natural şi cel artificial, 
după cum bunul în cauză este prin natura sa afectat uzului public sau această afectare este 
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Acest lucru a şi fost făcut de legiuitor în anexa Legii nr. 213/1998 privind 
proprietatea publică, fiind enumerate bunurile care fac parte din domeniul public al 
statului şi al unităților administrativ-teritoriale!. Enumerarea este însă exemplifica- 
tivă, ceea ce înseamnă că şi alte bunuri decât cele cuprinse în anexa respectivă pot face 
obiectul proprietății publice. De asemenea, art. 5 alin. (1) şi art. 35 alin. (2) şi (3) din 
Legea fondului funciar nr. 18/1991 enumeră terenurile care aparţin proprietăţii 
publice?, iar prin art. 30 alin. (2) din Legea nr. 123/2012 — Legea energiei electrice şi 
a gazelor naturale” s-a dispus că rețeaua electrică de transport al energiei electrice 
este proprietatea publică a statului, iar terenurile pe care se situează rețelele electrice 
de transport existente la intrarea în vigoare a respectivei legi sunt şi rămân în 


opera legiuitorului. A se vedea C. Oprișan, loc. cit., p. 10). Pentru o prezentare completă a cri- 
teriilor de clasificare în materie, a se vedea A. /orgovan, op. cit., vol. II, p. 176-178. 

' Spre exemplu, potrivit anexei citate, fac obiect al proprietăţii publice a statului pădu- 
rile şi terenurile destinate împăduririi, cele care servesc nevoilor de cultură, de producţie ori 
de administraţie silvică, iazurile, albiile pâraielor, precum şi terenurile neproductive incluse 
în amenajamentele silvice, care fac parte din fondul forestier național şi nu sunt proprietate 
privată; terenurile care au aparținut domeniului public al statului înainte de 6 martie 1945; 
terenurile obținute prin lucrări de îndiguiri, de desecări şi de combatere a eroziunii solului; 
terenurile institutelor şi stațiunilor de cercetări ştiinţifice şi ale unităţilor de învățământ agri- 
col şi silvic, destinate cercetării şi producerii de seminţe şi de material săditor din catego- 
riile biologice şi de animale de rasă; infrastructura căilor ferate, inclusiv tunelele şi lucrările 
de artă; tunelele şi casetele de metrou, precum şi instalaţiile aferente acestuia; drumurile 
naționale — autostrăzi, drumuri expres, drumuri naționale europene, principale, secundare 
etc. Domeniul public judeţean este format din următoarele bunuri: drumurile județene; tere- 
nurile şi clădirile în care îşi desfăşoară activitatea consiliul județean şi aparatul propriu al 
acestuia, precum şi instituţiile publice de interes județean, cum sunt: biblioteci, muzee, spi- 
tale judeţene şi alte asemenea bunuri, dacă nu au fost declarate de uz sau interes public naţi- 
onal sau local; rețelele de alimentare cu apă realizate în sistem zonal sau microzonal, 
precum şi staţiile de tratare cu instalaţiile, construcţiile şi terenurile aferente acestora. Con- 
form aceleiaşi anexe, fac obiectul proprietăţii publice a comunelor, oraşelor şi municipiilor 
următoarele bunuri: drumurile comunale, vicinale şi străzile; drumurile comunale, vicinale 
Şi străzile; lacurile şi plajele care nu sunt declarate de interes public național sau județean; 
rețelele de alimentare cu apă, canalizare, termoficare, gaze, staţiile de tratare şi epurare a 
apelor uzate, cu instalaţiile, construcţiile şi terenurile aferente; terenurile şi clădirile în care 
îşi desfăşoară activitatea consiliul local şi primăria, precum şi instituţiile publice de interes 
local, cum sunt: teatrele, bibliotecile, muzeele, spitalele, policlinicile etc. 

2 Conform art. 5 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, „Aparţin domeniului public terenurile 
pe care sunt amplasate construcții de interes public, pieţe, căi de comunicaţii, rețele stradale 
şi parcuri publice, porturi şi aeroporturi, terenurile cu destinaţie forestieră, albiile râurilor şi 
fluviilor, cuvetele lacurilor de interes public, fundul apelor maritime interioare şi al mării 
teritoriale, țărmurile Mării Negre, inclusiv plajele, terenurile pentru rezervaţii naturale şi 
parcuri naționale, monumentele, ansamblurile şi siturile arheologice şi istorice, monumen- 
tele naturii, terenurile pentru nevoile apărării sau pentru alte folosințe care, potrivit legii, 
sunt de domeniul public ori care, prin natura lor, sunt de uz sau interes public”. Art. 35 
alin. (2) şi (3) din Legea nr. 18/1991 se referă la terenurile proprietate de stat administrate 
de institutele şi staţiunile de cercetări ştiinţifice, de Institutul pentru Testarea şi Înregistra- 
rea Soiurilor de plante de cultură şi centrele sale teritoriale sau folosite de unitățile de învă- 
țământ cu profil agricol sau silvic. 

* M.Of. nr. 485 din 16 iulie 2012. 
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proprietatea publică a statului pe durata de existență a rețelei. Fac excepţie terenurile şi 
componentele de reţea electrică de transport pentru care operatorul de transport şi de 
sistem a dobândit dreptul de proprietate, în condiţiile legii. 

Noţiunea de mare teritorială este definită de art. 2 din Legea nr. 17/1990 privind 
regimul juridic al apelor maritime interioare, al mării teritoriale, al zonei contigue şi al 
zonei economice exclusive ale României, republicată!, iar art. 3 alin. (1) din Legea 
apelor nr. 107/19962 se referă la toate apele care constituie obiect al proprietății 
publice, inclusiv cele subterane. 

Terenurile cu destinaţie forestieră, aşa cum sunt ele enunțate în art. 5 din Legea 
nr. 18/1991, pot fi determinate numai prin interpretarea coroborată a dispoziţiilor art. 2 
Şi S din această lege cu cele ale art. 1 şi 2 C.silvic, precum şi cu anexa Codului silvic 
care defineşte termenii folosiți. Concluzia este în sensul că noţiunea de fond forestier 
utilizată de Codul silvic cuprinde toate terenurile cu destinaţie forestieră”. 

Pe de altă parte, conform art. 3 alin. (1) C.silvic, fondul forestier este, după caz, 
proprietate publică sau privată, iar din coroborarea acestei dispoziții legale cu cele ale 
-art. 5 din Legea nr. 18/1991 şi art. | pct. 4 din anexa Legii nr. 213/1998 rezultă că 
fondul forestier aparţinând statului este proprietate publică. 

Dimpotrivă, terenurile din fondul forestier aparţinând unităţilor administrativ- 
teritoriale pot face fie obiectul proprietății publice, fie obiectul proprietăţii private 
aparținând acestor subiecte de drept. 

Potrivit art. 7 alin. (1) din O.U.G. nr. 105/2001 privind frontiera de stat a 
României“, „Culoarul de frontieră Şi fâşia de protecţie a frontierei de stat fac parte din 
domeniul public al statului şi se administrează de către Ministerul Administraţiei şi 
Internelor, prin Poliţia de Frontieră Română, în condiţiile stabilite prin Normele 
metodologice de aplicare a O.U.G. nr. 105/2001 privind frontiera de stat a României, 
aprobate prin H.G. nr. 445/2002, cu modificările şi completările ulterioare” şi exem- 
plele pot continua. 

Rezultă din cele de mai sus că anumite bunuri fac obiectul exclusiv al proprietăţii 
publice, particularilor fiindu-le interzis să aibă în proprietate asemenea bunuri. Intră 
în această categorie în primul rând bunurile prevăzute de art. 136 alin. (3) din Consti- 
tuţie, dar şi cele enumerate ca atare de dispoziţii legale speciale, cum ar fi bunurile 
prevăzute de art. 5 din Legea nr. 18/1991, culoarul de frontieră şi fâşia de protecţie a 
frontierei de stat. 


1 M.Of. nr. 765 din 21 octombrie 2002. 

* M.Of. nr. 244 din 8 octombrie 1996. A fost modificată şi completată prin Legea 
nr. 310/2004 (M.Of. nr. 584 din 30 iunie 2004) şi prin Legea nr. 112/2006 (M.Of. nr. 413 din 
12 mai 2006). 

* În vechea reglementare cele două noţiuni nu se suprapuneau. A se vedea £. Chelaru, 
Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 58-59. 

* M.Of. nr. 352 din 30 iunie 2001. A fost aprobată prin Legea nr. 243/2002 (M.Of. nr. 302 
din 8 mai 2002). Culoarul de frontieră este „fâşia de teren situată de o parte şi de alta a fron- 
tierei de stat, stabilită în baza acordurilor şi convențiilor de frontieră încheiate de România cu 
statele vecine în scopul evidențierii şi protejării semnelor de frontieră”, iar fâşia de protecție a 
frontierei de stat este „fâşia de teren constituită de-a lungul frontierei de stat în scopul pro- 
tejării semnelor de frontieră şi asigurării controlului accesului în apropierea liniei de frontieră” 
[art. 1 lit. b) şi c) din O.U.G. nr. 105/2001]. 
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Dacă despre o categorie de bunuri legea nu spune expres că face obiectul exclusiv 
al proprietăţii publice înseamnă că asemenea bunuri se vor regăsi atât în domeniul 
privat, cât şi în proprietatea particularilor. În anumite situaţii delimitarea se face chiar 
prin lege, aşa cum este cazul terenurilor cu destinaţie forestieră. De cele mai multe ori, 
o asemenea delimitare nu se face însă expres şi atunci trebuie să apelăm la alte criterii, 
oferite tot de lege. 

Bunurile regiilor autonome şi ale societăţilor comerciale nu constituie proprietate de 
stat, ci proprietate privată, chiar dacă statul deţine la societăţile comerciale majoritatea 
capitalului social! astfel încât problema apartenenței lor la domeniul public nu se pune. 

Această problemă îşi găseşte rezolvarea expresă art. 8 alin. (3) Legea nr. 213/1998 
privind bunurile proprietate publică, care dispune că „trecerea în domeniul public al 
unor bunuri din patrimoniul societăţilor comerciale, la care statul sau o unitate 
administrativ-teritorială este acţionar, se poate face numai cu plată şi cu acordul 
adunării generale a acţionarilor societății comerciale respective. În lipsa acordului 
menţionat, bunurile societăţilor comerciale respective pot fi trecute în domeniul public 
numai după procedura exproprierii pentru cauză de utilitate publică şi după o justă şi 
prealabilă despăgubire”. 


61. Formarea domeniului public?. Potrivit art. 863 NCC, „Dreptul de proprietate 

publică se dobândeşte: 

Cc prin achiziţie publică,-efeotuată în condiţiile legii; 

bb) B))prin expropriere pentru: 'căudă de utilitate publică, în condiţiile legii; 

(€)jprin donaţie sau legat, acceptat în condiţiile legii, dacă bunul, prin natura lui 
Grin voința dispunătorului, devine de uz sau de interes public; 

prin convenţie cu titlu oneros, dacă bunul, prin natura lui sau prin voința 
dobânditorului, devine de uz ori de interes public; 

(e) prin transferul unui bun din domeniul privat al statului în domeniul public al 
acestuia sau din domeniul privat al, unei unităţi administrativ-teritoriale în domeniul 
public al acesteia, în condiţiile legii“; 

) rin alte moduri stabilite de lege”. 


! Cităm cu titlu de exemplu Decizia Plenului Curţii Constituţionale nr. 1/1993, în Curtea 
Constituţională: culegere de decizii şi hotărâri (1992-1993), Ed Argessis, Bucureşti, 1994, 
p. 461-462. 

2 Pentru această temă, a se vedea C. Oprişan, loc. cit., p. 16-18; C. Birsan, Drept civil. 
Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 99-100; 1 Dogaru, 
S. Cercel, op. cit., p. 79-83; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 128; I. Adam, Drept civil. Drepturile 
reale principale, op. cit., p. 101-110; FIA. Baias, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, 
]. Macovei (coord.), op. cit., p. 888-890. 

3 Includerea în domeniul public a unui teren aferent unei construcţii dobândite în temeiul 
Legii nr. 112/1995, fără a fi fost probată împrejurarea că trecerea respectivului imobil s-a realizat 
pe temeiul unui interes public sau pentru o cauză de utilitate publică, încalcă prevederile Legii 
nr. 213/1998 şi vatămă interesele legale ale dobânditorului construcției, ce are asupra acelui teren 
atât un drept de folosință, cât şi, potrivit dispoziţiilor art. 26 alin. (3) din Legea nr. 112/1996 şi 
art. 33 din Normele metodologice privind aplicarea acestei legi, stabilite prin H.G. nr. 20/1996 
(...), vocaţia unui drept de proprietate” (1.C.C.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, 
decizia nr. 1245/2009, în Dreptul nr. 1/2010, p. 211). 
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Bunurile pot fi incluse astfel în domeniul public datorită naturii lor sau prin mij- 
loace de drept civil, administrativ sau penal. Pentru că legiuitorul continuă să facă 
referire la includerea bunurilor în domeniul public în funcţie de natura lor, în 
literatura juridică s-a arătat că este nejustificată renunţarea la un mijloc de dobândire 
a dreptului de proprietate publică, prevăzut de vechea reglementare (art. 7 din Legea 
nr. 213/ 19981), şi anume calea naturală?. 

Exproprierea constituind cea mai severă limitare care poate fi adusă proprietăţii 
private, principiile care trebuie respectate pentru realizarea sa sunt reglementate chiar 
de Constituţie, care prin art. 44 alin. (3) prevede că ea poate fi dispusă numai pentru 
cauză de utilitate publică, stabilită potrivit legii, cu dreaptă şi prealabilă despăgubire. 

Potrivit art. 44 alin. (4) din Constituţia revizuită, „Sunt interzise naţionalizarea 
sau orice alte măsuri de trecere silită în proprietate publică a unor bunuri pe baza 
apartenenţei sociale, etnice, religioase, politice sau de altă natură discriminatorie a 
titularilor”. 

Interzicând şi „orice alte măsuri de trecere silită în proprietatea publică a unor 
bunuri”, pe baza unor criterii discriminatorii, legiuitorul constituant a prevenit şi 
deturnarea prevederilor legale privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică 
de la scopul pentru care acestea au fost edictate. Sunt astfel evitate şi eventualele 
naţionalizări ascunse sub masca unor exproprieri”. 

În condiţiile art. 8 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică, 
unele bunuri pot fi afectate domeniului public prin voinţa autorităţii publice, în 
condiţiile legii. Trecerea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unităţilor 
administrativ-teritoriale în domeniul public al acestora se face, după caz, prin hotă- 
râre a Guvernului, a consiliului județean, respectiv a Consiliului General al Munici- 
piului Bucureşti ori a consiliului local. Aceste hotărâri vor putea fi atacate, în 
condiţiile legii, la instanţa de contencios administrativ”. 

Trecerea unor bunuri din proprietatea privată a statului şi a unităţilor sale adminis- 
trativ-teritoriale în proprietatea lor publică se poate face numai dacă aceste subiecte de 
drept sunt titularele dreptului de proprietate privată asupra respectivelor bunuri. În 
cazul unor imobile intrate legal, pe calea privatizării, în proprietatea exclusivă a unor 
persoane juridice de drept privat, singura modalitate în care se poate dispune trecerea în 
proprietatea publică o constituie exproprierea, în condiţiile legii”. 


' Acest articol a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 287/2009 privind Codul civil. Ă 

2 A se vedea V. Vedinaş, loc. cit., p. 274. 

” A se vedea E. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al propri- 
etăţii, loc. cit., p. 9. 

* „Hotărârea de Guvern privind trecerea unui imobil din proprietatea privată în proprie- 
tatea publică a statului, emisă cu nesocotirea faptului că printr-o hotărâre judecătorească 
definitivă şi irevocabilă acelaşi imobil a fost restituit reclamanților, este nelegală, contrave- 
nind dispoziţiilor art. 41 alin. (3) din Constituţia României” [art. 44 alin. (3) din Constituţia 
republicată (n.n.)] (I.C.C.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 5251/2005, 
în Dreptul nr. 6/2006, p. 240). 

5 DCC nr. 121/1996 (M.Of. nr. 101 din 27 mai 1997). Prin această decizie a fost soluţio- 
nată o excepţie de neconstituționalitate formulată împotriva prevederilor art. 166 alin. (3) din 
Legea nr. 84/1995. 
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Între autorităţile publice centrale şi autorităţile administraţiei publice locale există 
raporturi de colaborare, parteneriat, solidaritate, ceea ce constituie fundamentul posibi- 
lității realizării transferului unor bunuri din proprietatea publică a statului în proprie- 
tatea unei unități administrativ-teritoriale şi invers!. Asemenea transferuri contribuie Şi 
ele la formarea domeniului public al beneficiarilor. Ele se pot realiza în condiţiile art. 9 
din Legea nr. 213/1998, potrivit căruia bunuri din domeniul public al statului pot fi 
trecute în domeniul public al unei unități administrativ-teritoriale prin hotărâre a 
Guvernului, la cererea consiliului judeţean, respectiv a Consiliului General al Muni- 
cipiului Bucureşti sau a consiliului local, după caz, iar trecerea unui bun din domeniul 
public al unei unităţi administrativ-teritoriale în domeniul public al statului se face, la 
cererea Guvernului, prin hotărârea consiliului județean, respectiv a Consiliului General 
al Municipiului Bucureşti sau a consiliului local. 

Conform art. 860 alin. (3) NCC, bunurile care formează obiectul exclusiv al pro- 
prietății publice a statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale potrivit unei legi 
organice nu pot fi trecute din. domeniul public al statului în domeniul public al unităţii 
administrativ-teritoriale sau invers decât ca urmare a modificării legii organice. 


62. Subiectele dreptului de proprietate publică. Potrivit art. 136 alin. (2) din 
Constituţie, subiecte ale dreptului de proprietate publică sunt statul şi unitățile inis= 
trativ-teritoriale. În același sens dispun Legea fondului funciar nr. 18/1991, prin art. 4 
alin. (2); Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică, prin art. 17; Legea 
nr. 215/2001 — Legea administrației publice locale, prin art. 120 alin. (1); Noul Cod 
civil, prin art. 858 alin. (1). 

Niciun alt subiect de drept nu poate fi titular al dreptului de proprietate publică şi 
poate avea, cel mult, drepturi derivate din acesta, cum ar fi dreptul de administrare. 

Fiind în prezenţa a două categorii de titulari ai proprietăţii publice apare problema 
determinării bunurilor care le aparţin. Sub acest aspect, art. 860 alin. (2) NCC dispune 
că delimitarea dintre domeniul public naţional, judeţean şi local se face în condiţiile 
legii. 

Criteriul utilizat este cel al interesului național sau local pentru realizarea căruia bu- 
nurile sunt destinate?. Se referă la el art. 4 alin. (2) din Legea nr. 18/1991 şi art. 120 
alin. (1) teza finală din Legea nr. 215/2001, texte de lege conform cărora pentru ca un 
bun aparținând proprietăţii publice să facă parte din domeniul public al statului este 


! A se vedea, în acest sens, V. Pătulea, Conţinutul noțiunii de „domeniu public” şi regimul 
juridic al acestuia în legislația română. Transferul de bunuri din domeniul privat în domeniul 
public (1), în Dreptul nr. 7/2007, p. 45-46. 

2 Acest articol a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 287/2009 privind Codul civil. 

* „Art. 135 alin. (3) şi (4) nu priveşte criteriile de departajare a bunurilor între proprietatea 
publică a statului şi a unităților administrativ-teritoriale” [DCC nr. 40/1996 (M.Of. nr. 76 din 
13 aprilie 1996)]. Decizia citată se raportează la dispoziţiile Constituţiei în redactarea 
anterioară revizuirii acesteia. Dispoziţiile respective se regăsesc în art. 136 alin. (2) şi (3) din 
Constituţia revizuită. Deşi conţinutul acestor dispoziții a fost parțial modificat, statuările 
Curţii Constituţionale îşi menţin actualitatea. 
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necesar ca el să fie declarat de interes naţional. În lipsa unei asemenea declarări el va 
aparţine domeniului public al unei unităţi administrativ-teritoriale. 

Pe de altă parte, sunt enumerate expres unele categorii de bunuri care formează 
obiectul domeniului public al unităţilor administrativ-teritoriale. 

Legea nr. 213/1998 cuprinde şi ea prevederi referitoare la delimitarea domeniului 
public al statului de cel al unităților administrativ-teritoriale. Astfel, potrivit art. 3 
alin. (2), domeniul public al statului este alcătuit din bunurile prevăzute de art. 135 
alin. (4) din Constituţie [în prezent, art. 136 alin. (3) — n.n.], din cele stabilite la pct. | 
din anexă, precum şi din alte bunuri de uz sau interes public naţional, declarate ca 
atare prin lege. 

În ce priveşte determinarea bunurilor care compun domeniul public al unităților 
administrativ-teritoriale, legiuitorul face în primul rând trimitere la aceeaşi anexă, 
unde sunt enumerate o serie de bunuri care fac parte din domeniul lor public, recurgând 
însă şi la metoda excluderii. Se prevede astfel că domeniul public al judeţelor este 
alcătuit şi din alte bunuri de uz sau interes judeţean, dacă nu sunt declarate prin lege de 
uz sau interes public naţional [art. 3 alin. (3) din Legea nr. 213/1998], iar domeniul 
public al comunelor, oraşelor şi al municipiilor este alcătuit şi din alte bunuri de uz sau 
de interes public local, dacă nu sunt declarate prin lege de uz sau de interes public 
naţional ori judeţean. 

Determinarea fizică a bunurilor care aparţin domeniului public trebuia făcută în 
termen de 9 luni de la intrarea în vigoare a legii [art. 19 alin. (1) din Legea 
nr. 213/1998]. Inventarul bunurilor din domeniul public al statului se întocmeşte, după 
caz, de ministere, de celelalte organe de specialitate ale administraţiei publice centrale, 
precum şi de autoritățile publice centrale care au în administrare asemenea bunuri. 
Ministerul Finanţelor va centraliza aceste inventare şi le va supune spre aprobare 
Guvernului. Tot Guvernul atestă, prin hotărâre, şi apartenenţa bunurilor la domeniul 
public judeţean sau de interes local, pe baza inventarelor întocmite de comisii 
constituite la nivelul fiecărei unități administrativ-teritoriale şi însuşite, după caz, de 
consiliile judeţene sau locale (art. 21 din Legea nr. 213/1998). Aceste prevederi se 
coroborează cu cele ale art. 3 alin. (2) şi (3) din Legea nr. 213/1998 din care rezultă că 
bunurile de uz sau interes public judeţean sau local se declară ca atare prin hotărâri ale 
consiliilor judeţene sau locale, după caz. 

Prin înscrierea unui bun într-unul din inventarele mai sus menţionate subiectul de 
drept beneficiar nu dobândeşte proprietatea acestuia!, aşa că această operațiune dă 
naştere numai unei prezumţii de apartenenţă a bunului respectiv la domeniul public, 
iar nu la domeniul privat. De aceea, va fi posibilă revendicarea unui bun imobil care 
figurează într-un asemenea inventar, cu condiţia ca reclamantul să dovedească împre- 


' „Este nulă hotărârea de Guvern prin care se conferă posibilitatea trecerii bunurilor din 
proprietatea privată a persoanelor fizice în domeniul public al statului sau al unităţilor 
administrativ-teritoriale, întrucât hotărârea de Guvern nu poate constitui drept de proprietate, 
nu delimitează proprietatea statului de proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice de 
drept privat, ci stabileşte regimul juridic diferențiat numai pentru bunurile statului” (I.C.C.J., 
Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 4555/2007, în G.-V. Birsan, L. Craiu, 
B. Georgescu, Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie. Jurisprudența Secţiei de contencios 
administrativ şi fiscal pe anul 2007, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2008, p. 214-220). 
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jurarea că bunul a fost preluat de stat sau de o unitate administrativ-teritorială fără 
titlu valabil sau fără niciun titlu!. 

Dacă un bun nu a fost înscris în inventarul corespunzător, va fi posibilă calificarea 
sa ca făcând parte din domeniul public fie prin aplicarea criteriului naturii bunului, 
fie prin declaraţia legii?. 


Secţiunea a 2-a. Regimul juridic al proprietăţii publice 


ŞI. Caracterele juridice, limitele şi ocrotirea dreptului de proprietate 
publică 


63. Caracterele dreptului de proprietate publigă;;Regimul proprietății publice 
este un, regim de drept public, caracterizat printr-o mare imobilitate juridică a bunu- 
rilor care-l compun, care este menită să le asigure protecţia. Acest regim juridic este 
conturat de prevederile constituționale, cele ale unor legi speciale şi de unele dispo- 
ziţii ale Noului Cod civil şi el se caracterizează prin trei trăsături specifice: inaliena- 
bilitate; imprescriptibilitate şi insesizabilitate. 

În același timp, dreptul de proprietate publică este una din formele dreptului de 
proprietate, motiv pentru care regimul său juridic prezintă şi unele trăsături comune 
cu cele ale celeilalte forme a acestui drept — dreptul de proprietate privată. Mai mult 
chiar, art. 554 alin. (2) NCC prevede că „Dacă prin lege nu se prevede altfel, dispo- 
ziţiile aplicabile dreptului de proprietate privată se aplică şi dreptului de proprietate 
publică, însă numai în măsura în care sunt compatibile cu acesta din urmă”, ceea ce 
consacră caracterul de drept comun al regimului proprietăţii private. De aceea, 
dreptul de proprietate publică are şi caracterele generale ale dreptului de proprietate, 
Şi anume este absolut, exclusiv şi perpetuu. 

În ceea ce priveşte regimul juridic specific proprietăţii publice, potrivit art. 136 
alin. (4) teza I din Constituţie, „bunurile proprietate publică sunt inalienabile”* ; art. 5 
alin. (2) din Legea fondului funciar nr. 18/1991 dispune că „Terenurile care fac parte 
din domeniul public sunt inalienabile, insesizabile şi imprescriptibile”; art. 120 
alin. (2) din Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice locale, referindu-se la 
proprietatea publică a unităţilor administrativ-teritoriale, prevede că „Bunurile care 
fac parte din domeniul public sunt inalienabile, imprescriptibile şi insesizabile”. 

La rândul său, art. 861 alin. (1) NCC prevede că „Bunurile proprietate publică 
sunt inalienabile, imprescriptibile şi insesizabile”. 


63.1. Dreptul de proprietate publică este inalienabil. /na/ienabi/itatea proprie- 
tăţii publice are, în primul rând, semnificaţia interdicției de înstrăinare prin acte juri- 


' A se vedea E. Chelaru, Administrarea domeniului public şi a domeniului privat, op. cit., p. 58. 

2 A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 415. 

* Faptul că în prevederea constituțională citată se face referire expresă numai la inalienabi- 
litatea bunurilor proprietate publică nu schimbă datele problemei, pentru că, aşa cum vom arăta 
în continuare, imprescriptibilitatea şi insesizabilitatea acestor bunuri sunt consecințe ale inaliena- 
bilității lor. 
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dice de drept privat a bunurilor care o compun, care sunt astfel scoase din circuitul 
civil general, Ca urmare, bunurile proprietate publică nu pot fi vândute, donate, date 
în plată sau schimbate cu alte bunuri. În egală măsură, inalienabilitatea are drept 
consecință şi imposibilitatea dobândirii bunurilor care fac obiectul proprietății 
publice de alte terţi, prin orice mod de dobândire a dreptului de proprietate regle- 
mentat de lege!. Art. 861 alin. (2) NCC prevede expres că proprietatea asupra bunu- 
rilor proprietate publică nu poate fi dobândită de terți prin uzucapiune sau, după caz, 
prin posesia de bună-credință asupra bunurilor imobile. 

Terenurile forestiere proprietate publică a statului nu pot servi constituirii 
dreptului de proprietate privată [art. 34 alin. (1) C.silvic]. Tot astfel, nu vor putea 
face obiectul reconstituirii dreptului de proprietate terenurile proprietate publică în 
privinţa cărora legea nu dispune contrariul. Astfel, s-a decis că terenurile agricole 
care fac obiectul proprietăţii publice nu pot servi la reconstituirea dreptului de 
proprietate după procedura reglementată de Legea nr. 18/1991 să 

Pentru terenurile care aparțin domeniului public nu se pot emite certificate de 
atestare a dreptului de proprietate societăţilor comerciale cu capital de stat în temeiul 
H.G. nr. 834/1991?. Într-o altă speţă, cu referire la o hală construită în anul 1899, 
aflată în proprietatea publică a statului şi trecută în proprietatea unei societăți 
comerciale, s-a decis că „imobilele proprietate publică nu pot reveni în proprietate 
privată a unei societăţi comerciale în temeiul Legii nr. 15/1990 şi H.G. nr. 834/1991, 
deoarece prin aceste acte normative nu se derogă de la regimul juridic prescris 
proprietăţii publice, de a fi inalienabilă, insesizabilă şi imprescriptibilă””. 

O altă consecință a inalienabilităţii dreptului de proprietate a o constituie 
imposibilitatea constituirii de dezmembrăminte. = 
perene con Ce Cea ele publică(îu est este absolută. Avem în 
vedere împrejurările că, în condiţiile prevăzute de lege, bunurile proprietate publică 
pot face obiectul unor contracte de schimb; asupra imobilelor proprietate publică pot 
fi constituite unele servituţi, care sunt dezmembrăminte ale dreptului de proprietate; 
pe temeiul dreptului de proprietate publică pot fi constituite drepturi reale specifice 


"A se vedea, în acest sens şi C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 


reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 176. i 

? C.S.]., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 790/1994 şi decizia 
nr. 1036/1994, în Dreptul nr. 9/1995, p. 88 şi 89; decizia nr. 816/1995, B.J.C.D. 199, 
Ed. Proema, Baia Mare, 1996, p. 557, decizia nr. 1104/1994, în Dreptul nr. 7/1994, p. 86; decizia 
nr. 103/1995, B.J.C.D. 1995, loc. cit, p. 535; decizia nr. 181/1995, B.J.C.D. 1995, 
loc. cit., p. 540 şi în Dreptul nr. 4/1996, p. 121 şi decizia nr. 194/1994, B.J.C.D. 1994, loc. cit., 
p. 473 şi în Dreptul nr. 1/1995, p. 97. 

* Nu poate fi emis certificatul de atestare a dreptului de proprietate pentru terenurile pe care 
sunt amplasate porturile (C.S.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia 
nr. 1514/1997, în Dreptul nr. 6/1998, p. 133-134) sau pieţele agroalimentare (C.S.J., Secţia de 
contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 512/1998, în Dreptul nr. 12/1998, p. 151-152). 
Pentru efectele pe care le produc certificatele de atestare a dreptului de proprietate emise în 
condiţiile H.G. nr. 834/1991, a se vedea £ Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, 
op. cit., p. 297-307. 

* LC.CJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 5669/2004, în Dreptul 
nr. 7/2005, p. 259. 
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(dreptul de administrare; dreptul de concesiune şi dreptul real de folosință), unele 
bunuri imobile care fac obiectul proprietății publice pot fi retrocedate foştilor pro- 
prietari, în condiţiile legislaţiei speciale. 

Astfel, prin excepţie de la principiul inalienabilității bunurilor proprietate publică, 
terenurile cu destinaţie forestieră, care aparțin proprietăţii publice a statului, pot face 
obiectul schimbului, în vederea lichidării enclavelor sau a corectării perimetrului 
pădurilor [art. 45 alin. (1) Cisilvic]. 

În literatura juridică şi în practica judiciară anterioare adoptării Legii nr. 213/1998 
s-a spus că o consecință a inalienabilităţii bunurilor imobile care fac parte din dome- 
niul public este şi imposibilitatea constituirii dezmembrămintelor dreptului de propri- 
etate cu privire la acestea!. Ca urmare, s-a considerat că nu pot fi constituite servituți 
prin fapta omului asupra imobilelor care fac parte din domeniul public, dar aceste 
bunuri pot fi afectate de servituţi naturale şi legale?, deoarece acestea din urmă nu 
sunt veritabile servituți-dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, ci limite nor- 
male ale exerciţiului acestui drept. 

Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică a consacrat însă o altă 
soluţie, prin art. 13 alin. (1) dispunând că servituţile asupra bunurilor din domeniul 
public sunt valabile numai în măsura în care acestea sunt compatibile cu uzul sau 
interesul public căruia îi sunt destinate bunurile afectate. Aceeaşi soluţie a fost 
adoptată, prin alin. (2) al textului de lege citat şi în privinţa servituţilor valabil 
constituite anterior intrării bunului în domeniul public. 

Această soluţie legală fusese prefigurată de dispoziţiile art. 28 alin. (2) din Legea 
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, potrivit cărora, ca 
efect al exproprierii „servituţile stabilite prin fapta omului se sting în măsura în care 
devin incompatibile cu situaţia naturală şi juridică a obiectivului urmărit prin expro- 
priere” (s.n.). 

Legea nr. 213/1998 nu a făcut distincţie între diversele moduri posibile de cons- 
tituire a servituţilor astfel încât şi servituţile constituite prin fapta omului reglemen- 
tate de vechiul Cod civil, adică adevăratele servituți, au putut fi menținute sau con- 
stituite asupra imobilelor proprietate publică, singura limitare fiind aceea ca acestea 
să nu fie incompatibile cu uzul sau interesul public căruia îi erau destinate bunurile 
respective”. 


"A se vedea C. Birsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Drept civil. Drepturile reale, Institutul 
European, laşi, 1997, p. 48. În același sens s-a pronunțat şi C.S.J., Secţia de contencios 
administrativ şi fiscal, decizia nr. 790/1995, în Dreptul nr. 9/1995, p. 88 şi decizia 
nr. 152/1994, în Dreptul nr. 6/1995, p. 93. În literatura juridică la care facem referire s-a 
susținut însă că şi servituţile prin fapta omului stabilite anterior trecerii imobilului în domeniul 
public pot fi exercitate, în măsura în care sunt compatibile cu afectațiunea bunului respectiv. 
A se vedea, în acest sens, L. Franțescu, loc. cit., p. 45. 

? Este vorba despre servituţile reglementate de art. 578-619 C.civ. din 1864. 

” În acelaşi sens, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 144 [cu precizarea că autorul se referă numai la 
menținerea servituților stabilite prin fapta omului asupra imobilelor expropriate (n.n.)]. 
O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 240; /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 85. Pentru opinia 
conform căreia prevederile art. 13 din Legea nr. 213/1998 trebuie interpretate în sensul că 
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Ca urmare, am apreciat că proprietatea publică poate fi dezmembrată, în condiţiile 
legii, prin constituirea unor servituţi, inclusiv a unor servituți create prin fapta omului, 
fără ca aceasta să aibă semnificaţia unei alienări a bunului, care să încalce principiul 
inalienabilităţii bunurilor care fac parte din domeniul public!. 

Fac excepţie terenurile forestiere proprietate publică a statului asupra cărora nu 
poate fi constituit niciun dezmembrământ (art. 34 alin. (1) C.silvic]. 

Prin Legea nr. 71/2011 au fost însă abrogate prevederile art. 13 din Legea 
nr. 213/1998. Au fost însă menținute în vigoare prevederile art. 28 alin. (2) din Legea 
nr. 33/1994. 

Rezultă că după intrarea în vigoare a Noului Cod civil vor fi menținute servituțile 
care au fost constituite anterior asupra imobilelor proprietate publică, dacă nu sunt 
incompatibile cu uzul sau interesul public căruia îi sunt destinate bunurile respective. 

Vor putea fi însă constituite noi servituţi asupra bunurilor imobile proprietate 
publică şi după intrarea în vigoare a Noului Cod civil şi abrogarea prevederilor 
art. 13 din Legea nr. 213/1998 care se referea Şi, la constituirea acestora? 

Credem că răspunsul trebuie să fie afirmativ?. 

Astfel, abrogarea prevederilor art. 13 din Legea nr. 213/1998 nu poate fi un impe- 
diment în calea constituirii unor servituţi, deoarece, potrivit art. 554 alin. (2) NCC, 
dispoziţiile aplicabile dreptului de proprietate privată se aplică şi dreptului de propri- 
etate publică, însă numai în măsura în care sunt compatibile cu acestea din urmă. 
Sunt exceptate situaţiile expres prevăzute de lege. 

Or, legea [art. 28 alin. (2) din Legea nr. 33/1994] reglementează expres menţinerea 
servituţilor constituite anterior. Ca lege specială, aceste prevederi se vor aplica şi în 
cazul imobilelor care vor fi expropriate în viitor, indiferent de data la care servituţile au 
fost constituite. 

Concluzia este că legiuitorul acceptă existența unor servituţi asupra imobilelor 
proprietate publică, ceea ce implică şi posibilitatea constituirii unor asemenea servituți, 
cu condiţia ca acestea să fie compatibile cu uzul sau interesul public căruia îi sunt 
afectate bunurile respective. Credem că această incompatibilitate, care este o chestiune 
de fapt ce va trebui dovedită pentru fiecare caz în parte, vizează situaţiile în care cons- 
tituirea sau menţinerea servituţilor ar limita sau afecta uzul sau interesul public. 

Nu încalcă principiul inalienabilității bunurilor proprietate publică constituirea unor 
drepturi reale asupra acestora, respectiv dreptul de administrare, dreptul de concesiune 
Şi dreptul de folosință. Acestea nu sunt acte de înstrăinare, ci moduri specifice de 


exclud posibilitatea constituirii prin fapta omului de veritabile servituți, dezmembrăminte ale 
dreptului de proprietate, deoarece interpretarea contrară ar fi interzisă de dispoziţiile art. 136 
alin. (4) din Constituţie, care menţionează, limitativ, modurile de exercitare a dreptului de 
proprietate publică, a se vedea V. Sroica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, 
p. 203-204. 

' Pentru dezvoltări ale acestui punct de vedere, a se vedea £. Chelaru, Administrarea 
domeniului public şi a domeniului privat, op. cit., p. 61-62. 

* Pentru posibilitatea constituirii de servituți convenționale asupra imobilelor proprietate 
publică şi după intrarea în vigoare a Noului Cod civil a se vedea şi //.A. Baias, în FI.A. Baias, 
E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 883. 
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punere în valoare, de exploatare a bunurilor ce aparţin domeniului public!, care se 
constituie prin acte juridice administrative (dreptul de concesiune se constituie prin 
contract administrativ) şi sunt supuse unui regim de drept public. Cu atât mai mult, 
închirierea bunurilor proprietate publică, o altă modalitate de exercitare a dreptului de 
proprietate publică, nu constituie o înstrăinare, ea dând naştere numai unui drept de 
creanță. 

Tot astfel, nu constituie un impediment în calea reconstituirii dreptului de proprie- 
tate asupra terenurilor cu destinaţie forestieră, în condiţiile art. 45 din Legea 
nr. 18/1991 şi art. 24-26 din Legea nr. 1/2000?, faptul că terenurile cu vegetaţie fores- 
tieră constituie obiectul proprietăţii publice a statului. Prin includerea lor în categoria 
bunurilor care se restituie în natură foştilor proprietari, terenurile respective sunt scoase 
din domeniul public şi trecute în proprietatea privată a statului, aşa că principiul 
inalienabilităţii proprietăţii publice nu este afectat. Au această semnificaţie prevederile 
art. 24 alin. (5) din Legea nr. 1/2000, care sunt în sensul că „Autoritatea publică 
centrală care răspunde de silvicultură va lua măsuri ca fiecare ocol silvic să delimiteze 
perimetrele cu terenuri ce rămân în proprietatea statului de terenurile care fac obiectul 
reconstituirii dreptului de proprietate privată”. 

În alte situaţii legiuitorul a reglementat expres scoaterea din domeniul public al 
statului sau din cel al unității administrativ-teritoriale a imobilelor ce se restituie pro- 
prietarilor deposedaţi de regimul comunist. Este vorba de dispoziţiile ârt. 1 alin. (7) din 
O.U.G. nr. 94/2000 privind retrocedarea unor bunuri imobile care au aparţinut cultelor 
religioase din România, republicată”, conform cărora „În situația în care imobilul 
retrocedat prin decizia Comisiei speciale de retrocedare se află în domeniul public al 
statului sau al unei unităţi administrativ-teritoriale, acesta urmează a fi scos din 
domeniul public, potrivit dispoziţiilor Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi 
regimul juridic al acesteia, cu modificările şi completările ulterioare, în termen de 30 de 
zile de la data rămânerii definitive a deciziei Comisiei speciale de retrocedare”. 


63.2. Dreptul de proprietate publică €: este ingesizapil, Fiind inalienabile, bunurile 


care formează obiectul proprietăţii publieg'sizit t şi. inseşizabile, deci nu pot fi fi urmărite 
de creditori pentru realizarea creanţelor lor! Ele riu por fi 'utmărte nici atunci când sunt 
date în âdministrareă TegHIlOr tă autonome său a unor instituţii publice, sunt concesionate 
ori închiriate. 

În conţinutul insesizabilității intră şi imposibilitatea constituirii garanţiilor reale 
asupra bunurilor din domeniul public, motiv pentru care acestea nu vor putea fi 


! A se vedea, în acest sens, M. Nicolae, Consideraţii asupra Legii nr. 213/1998 privind 
proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, loc. cit., p. 4; C. Birsan, Drept civil. Drep- 
turile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 97; I. Adam, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 83. 

“ Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole 
şi cele forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi ale Legii 
nr. 169/1997 (M.Of. nr. 8 din 12 ianuarie 2000). 

* M.Of. nr. 797 din 1 septembrie 2005. Dispoziţia citată a fost introdusă în conţinutul 
actului normativ citat prin art. | pct. 1 din Titlul II al Legii nr. 247/2005. 
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ipotecate sau gajate. Altfel, s-ar putea ajunge, pe calea executării silite, la înstrăinarea 
lor, ceea ce ar contraveni şi inalienabilităţii. 


63.3. Dreptul de proprietate publică este ipaprescriptibil. Imprescriptibilitatea 
dreptului de proprietate publică este consecința inalienabilităţii bunurilor care 
constituie obiectul său, respectiv a scoaterii lor în afara circuitului civil general. 

Bunurile proprietate publică sunt imprescriptibile atât extinctiv, cât şi achizitiv. 
Astfel, art. 861 alin. (2) NCC interzice expres dobândirea dreptului de proprietate 
asupra unor bunuri proprietate publică prin uzucapiune (în cazul imobilelor şi a unor 
bunuri mobile) sau posesie de bună-credinţă (în cazul mobilelor) şi prevede că 
proprietatea publică nu se stinge prin neuz. În privinţa bunurilor imobile trebuie să 
reținem că şi accesiunea, ca mod de dobândire a dreptului de proprietate, este 
prohibită atunci când este vorba despre bunuri aparținând domeniului public. 

Imprescriptibilitatea sub aspect extinctiv permite promovarea unei acţiuni în 
revendicare oricând, indiferent dacă este vorba despre bunuri imobile sau mobile. 
Acţiunea în revendicare a bunurilor proprietate publică este imprescriptibilă chiar şi 
în cazul adjudecării imobilelor înscrise pentru prima dată în cartea funciară, în 
privința cărora art. 859 alin. (2) NCPC prevede un termen de prescripţie de 3 ani de 
la data înscrierii actului de adjudecare în cartea funciară, sau al avulsiunii terenurilor, 
caz în care, potrivit art. 572 NCC, revendicarea ar trebui făcută în termen de un an. 


64. Limitele dreptului de proprietate publică. Potrivit art. 862 alin. (1) NCC, 
„Dreptul de proprietate publică este susceptibil de orice limite reglementate de lege 
sau de prezentul cod pentru dreptul de proprietate privată, în măsura în care acestea 
sunt compatibile cu uzul sau interesul public căruia îi sunt destinate bunurile afec- 
tate”. Acest text vine în completarea art. 554 alin. (2) NCC referitor la aplicabilitatea 
dispoziţiilor dreptului de proprietate privată şi în cazul proprietății publice!. 

Reamintim că limitele dreptului de proprietate se împart în limite materiale şi 
limite juridice. La rândul lor, limitele juridice sunt de trei feluri: legale, conven- 
ționale şi judiciare. 

e Limitele materiale sunt limitele corporale ale bunului care formează obiectul 


dreptului de proprietate, cu îngrădirile stabilite prin lege [art. 556 alin. (1) NCC]. 


' În doctrină s-a reținut că restrângerile (limitele) dreptului de proprietate publică au 
următorul regim juridic: 

a) de regulă, dreptul de proprietate publică poate fi supus oricăror limite; 

b) excepția o reprezintă situaţia în care există incompatibilitate între forma de limitare şi uzul 
Sau interesul public căruia îi este destinat bunul proprietate publică respectiv; 

c) caracterul legal al limitării; 

d) exerciţiul efectiv al limitării este şi el condiționat de compatibilitatea cu uzul sau interesul 
public căruia îi este afectat bunul proprietate publică; 

e) compatibilitatea se stabileşte pe cale amiabilă, iar în caz de dezacord, de instanța judecă- 
torească; 

f) recunoaşterea dreptului la despăgubire al celui prejudiciat de împrejurarea că limitarea 
care ar trebui adusă dreptului de proprietate publică nu poate interveni, datorită incompati- 
bilității; 

8) caracterul just şi prompt al acestei despăgubiri (A se vedea V. Vedinaş, loc. cit., p. 271-272). 
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Prin însăşi natura lor aceste limite sunt compatibile cu uzul sau interesul public 
căruia-i sunt destinate bunurile proprietate publică. 

9 Limitele legale pot fi sau nu compatibile cu uzul sau interesul public căruia-i sunt 
destinate bunurile proprietate publică, după caz. Din prevederile art. 862 alin. (2) 
NCC rezultă că incompatibilitatea este o chestiune de fapt, care se constată fie prin 
acordul dintre titularul proprietăţii publice şi persoana interesată, fie pe cale judecă- 
torească. Spre exemplu, este posibil ca destinaţia pe care o are un teren proprietate 
publică să fie incompatibilă cu exercitarea dreptului de trecere pentru utilităţi regle- 
mentat de art. 621 NCC. 

Proprietarul imobilului proprietate privată învecinat, care nu poate beneficia de 
avantajele pe care i le-ar fi conferit limitarea dreptului de proprietate publică (în 
exemplul nostru, ar fi nevoit fie să renunţe la efectuarea lucrărilor de instalare a 
utilităţilor sau să adopte soluții mai periculoase sau foarte costisitoare) suferă un 
prejudiciu. Art. 862 alin. (3) NCC îi recunoaşte dreptul de a obţine o justă şi promptă 
despăgubire din partea titularului proprietății publice. 

” În ceea ce priveşte limitele iudiciare, urmează ca instanţa de judecată sesizată de 
cel interesat să stabilească dacă acestea sunt sau nu compatibile cu uzul sau interesul 
public căruia îi sunt destinate bunurile proprietate publică. 

> Referitor la limitele convenţionale. în literatura juridică s-a arătat că acestea nu 
sunt compatibile cu dreptul de proprietate publică, nefiind posibil ca titularul să poată 
renunţa, prin încheierea unei convenţii, la exercitarea atributelor dreptului său şi să 
răspundă, în acelaşi timp, exigențelor uzului şi interesului publici. Limitarea 
convenţională a-dreptului de proprietate nu presupune însă în mod necesar renunțarea 
la unul sau unele din atributele acestui drept, ci poate consta şi în restrângerea 
parțială a acestora. De vreme ce legea permite constituirea unor servituţi, care sunt 
dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, asupra imobilelor proprietate publică, 
credem că a fortiori ea permite şi restrângerea unora dintre atributele acestui drept. 
Condiţia generală ca o asemenea limitare să nu fie incompatibilă cu uzul sau interesul 
public căruia îi este destinat bunul proprietate publică va trebui însă avută în vedere 
Şi în acest caz. 


65. Ocrotirea dreptului de proprietate publică. Referitor la ocrotirea proprie- 
tăţii, Constituţia conţine mai multe dispoziţii. Astfel, potrivit art. 136 alin. (2), „Pro- 
prietatea publică este garantată şi ocrotită prin lege”, iar prin alin. (5) al aceluiaşi 
articol se dispune că „proprietatea privată este, inviolabilă, în condiţiile legii orga- 
nice”. Pe de altă parte, art. 44 alin. (1) prevede că dreptul de proprietate este garantat, 
iar la alin. (2) arată: „Proprietatea privată este garantată şi ocrotită în mod egal de 
lege, indiferent de titular”. 

Din cuprinsul textelor constituţionale citate, ca şi din celelalte dispoziţii care se 
referă la proprietatea publică, nu rezultă nicio dispoziţie care să conducă la concluzia 
că dreptul de proprietate publică s-ar bucura de o ocrotire preferenţială, aspect relevat 
deja în literatura de specialitate?. Constatarea îşi are importanța sa cunoscut fiind 


1 FIA. Baias, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, L. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 886. 
* E. Lupan, Reevaluarea principiilor dreptului civil român, în Dreptul nr. 5-6/1994, p. 88. 
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faptul că, până în decembrie 1989, proprietatea socialistă de stat s-a bucurat de un 
regim juridic preferenţial de apărare, fiind instituită o prezumție de proprietate în 
temeiul căreia statul revendicant era dispensat de dovada acestui drept, fiind suficient 
să dovedească împrejurarea că a posedat bunul, mobil sau imobil, la un moment dat, 
iar acesta a ieşit din posesia sa pe căi de fapt. 

Decizia Curţii Constituţionale nr. 132/ 1994!, conform căreia art. 41 alin. (2) din 
Constituţie nu pune semnul egalităţii între proprietatea privată şi proprietatea publică 
în ce priveşte protecţia juridică, trebuie înțeleasă ca făcând referire doar la regimul 
juridic de excepţie caracterizat prin inalienabilitatea, imprescriptibilitatea şi insesiza- 
bilitatea bunurilor care aparţin proprietăţii publice. 

Faptul că proprietatea publică are un regim juridic diferit de cel al proprietăţii 
private nu poate conduce la concluzia că suntem în prezenţa unei apărări preferen- 
țiale, acest regim fiind consecinţa scoaterii în afara circuitului civil general a bunu- 
rilor care o compun. Încălcarea acestui regim juridic, care este reglementat prin 
norme de drept public, deci imperative, deschide calea acţiunii în constatarea nulității 
absolute a actului juridic astfel încheiat. Nu putem fi astfel de acord cu opinia 
conform căreia, în actualul stadiu al legislaţiei noastre, vânzarea unui bun aparţinând 
domeniului public, neprecedată de o dezafectare regulată a acestuia, este anulabilă?. 

Vor fi astfel nule acele acte juridice prin care se înstrăinează un bun proprietate 
publică sau se constituie garanții reale asupra acestora, actele de urmărire silită a 
unor asemenea bunuri. nrecum si actele iuridice de constituire a unor servituti _prin 
fapta omului, dacă acestea sunt incompatibile cu uzul sau interesul public. căruia. îi 
ie i e DR PTA că în cadrul procesului reclamantul va 
trebui să dovedească faptul că bunul aparţine domeniului public, atunci când este 
vorba despre un bun pe care Constituţia nu l-a menţionat expres ca aparținând 
exclusiv acestui domeniu. Reclamantul va trebui astfel să dovedească dobândirea de 
către stat sau de către unităţile administrativ-teritoriale a proprietăţii printr-unul din 
modurile prevăzute de lege şi faptul că bunul, potrivit legii sau prin natura sa, este de 
uz sau interes public”. 

Considerăm că atunci când este vorba despre un bun pe care legea îl prevede 
expres ca aparținând domeniului public şi care a fost inclus în inventarul bunurilor 
din domeniul public, întocmit şi aprobat în condiţiile art. 19-21 din Legea 
nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică, suntem în prezența unei prezumții 
relative că bunul respectiv aparține domeniului public. Excepţie fac bunurile care, 
potrivit art. 136 alin. (3) din Constituţie, aparțin exclusiv proprietăţii publice, 
prezumția fiind absolută în aceste cazuri. 

Titularul proprietăţii publice este obligat să-şi apere în justiţie dreptul care a fost 
încălcat [art. 865 alin. (1) NCC]. În acest scop el va putea recurge la mijlocul direct 
de apărare a dreptului de proprietate, care este acțiunea în revendicare [art. 865 
alin. (3) face trimitere la aplicabilitatea dispoziţiilor art. 563 NCC care reglementează 


"M.Of. nr. 34 din 15 februarie 1995. 

* L. Giurgiu, Consideraţii în legătură cu domeniul public, loc. cit., p. 41. 

” Simpla afectațiune a bunului sau apartenența acestuia la domeniul public nu sunt 
suficiente prin ele însele să conducă la consecința unui titlu valabil pentru stat (I.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1067/2007, în Dreptul nr. 12/2007, p. 293). 
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acţiunea în revendicare], dar şi la mijloace indirecte, cum ar fi exercitarea unei 
acţiuni în constatarea nulității absolute a unui act juridic de înstrăinare sau formu- 
larea unei acţiuni posesorii. 

În situaţia în care bunul proprietate publică a fost dat în administrare, concesionat 
sau dat în folosinţă, titularii acestor drepturi reale corespunzătoare proprietăţii 
publice sunt obligaţi să-l informeze pe proprietar cu privire la orice tulburare adusă 
dreptului de proprietate publică, iar dacă bunul în discuţie face obiectul unei acţiuni 
în justiţie, să-l introducă în proces, în condiţiile prevăzute de Noul Cod de procedură 
civilă [art. 865 alin. (2) NCC]. 

Potrivit art. 12 alin. (5) din Legea nr. 213/1998, în redactarea primită după modi- 
ficarea sa prin Legea nr. 71/2011, „În litigiile privitoare la dreptul de administrare, 
statul este reprezentat de Ministerul Finanţelor Publice, iar unitățile administrativ- 
teritoriale de către consiliile judeţene, de Consiliul General al Municipiului Bucureşti 
sau de consiliile locale, care dau mandat scris, în fiecare caz, preşedintelui consiliului 
judeţean ori primarului. Acesta poate desemna un alt funcționar de stat sau un avocat 
care să îl reprezinte în faţa instanţei”. 


$2. Exercitarea şi încetarea dreptului de proprietate publică 


66. Moduri de exercitare a dreptului de proprietate publică. Titularii dreptului 
de proprietate publică, statul şi unităţile administrativ-teritoriale, au această calitate 
ca subiecte de drept public, învestite cu prerogative de putere. În același timp, atât 
statul, cât şi unităţile administrativ-teritoriale sunt şi persoane juridice, adică subiecte 
de drept civil, iar dreptul de proprietate publică este una din formele dreptului de 
proprietate, acesta din urmă fiind o instituţie a dreptului civil. 

Regimul juridic al dreptului de proprietate publică este o sinteză de elemente de 
drept public şi de drept privat, iar exercitarea atributelor sale nu mai este posibilă 
doar prin fapte şi acte juridice de drept privat!. 

Autoritățile competente să organizeze exercitarea dreptului de proprietate publică 
sunt desemnate prin lege. 

În ceea ce priveşte proprietatea publică a statului, Guvernului României, prin 
art. 1 alin. (5) lit. c) din Legea nr. 90/2001 privind organizarea şi funcționarea Guver- 
nului României şi a ministerelor”, i-a fost atribuită „funcţia de administrare a proprie- 
tăţii statului, prin care se asigură administrarea proprietății publice şi private a statului, 
precum şi gestionarea serviciilor pentru care statul este responsabil”. 

Pentru terenurile cu destinaţie agricolă, din domeniul public al statului, aflate în 
exploatarea societăților naţionale, a institutelor şi staţiunilor de cercetare şi producție 
agricolă şi a unităţilor de învățământ agricol şi silvic, „funcţia de administrare” i-a fost 
conferită Agenţiei Domeniilor Statului (art. 4 din Legea nr. 268/2001 privind priva- 


! A se vedea, în acest sens, V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, 
p. 182. 

* M.Of. nr. 164 din 2 aprilie 2001. Legea citată a fost modificată în repetate rânduri, 
ultimele modificări fiindu-i aduse prin O.U.G. nr. 96/2012. 
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tizarea societăților comerciale ce deţin în administrare terenuri proprietate publică şi 
privată a statului cu destinaţie agricolă şi înființarea Agenţiei Domeniilor Statului)!. 

Pentru proprietatea publică a unităţilor administrativ-teritoriale, calitatea de admi- 
nistrator general este atribuită, după caz, consiliilor locale, Consiliului General al 
Municipiului Bucureşti sau consiliilor judeţene. Astfel, potrivit art. 36 alin. (2) lit. c) 
din Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice locale, consiliul local exercită 
atribuţii privind administrarea domeniului public şi privat al comunei, oraşului sau 
municipiului; în mod similar, consiliul judeţean exercită atribuţii privind gestionarea 
patrimoniului judeţului [art. 91 alin. (1) lit. c) din Legea nr. 215/2001]. 

Titularii dreptului de proprietate publică pot exercita atributele acestui drept fie în 
mod direct, fie prin constituirea unor drepturi reale specifice în favoarea unor terțe 
subiecte de drept, fie prin închirierea bunurilor care fac obiectul acestei proprietăți. 

Exercitarea directă a dreptului de proprietate publică al unităţilor adminis- 
tratiV-teritoriale se realizează prin intermediul consiliului local, a consiliului judetean. 
sau a Consiliului General al Municipiului Bucureşti, după caz, care sunt atât autori- 
tăţi publice deliberative, în sensul Legii nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice 
locale, cât şi organe de conducere ale persoanelor juridice, care sunt unităţile admi- 
nistrativ-teritoriale, în sensul art. 223 alin. (2) NCC?. 

În privința statului, exercitarea directă a dreptului de proprietate publică s-ar putea 
realiza prin Ministerul Finanţelor, conform art. 223 alin. (1) NCC. Potrivit dispoziţiei 
legale citate, statul, ca persoană juridică, participă în raporturile juridice civile, în 
nume propriu, prin Ministerul Finanţelor. 

Modurile de exercitare indirectă a dreptului de proprietate publică sunt prevăzute 
de art. 136 alin. (4) teza a Ti-a din Constituţie, potrivit căruia, în condiţiile legii orga- 
nice, bunurile proprietate publică „pot fi date în administrare_regiilor autonome ori 
instituţiilor publice sau pot fi concesionate ori închiriate; de asemenea, ele pot fi date în 
olosință gratuită instituţiilor de utilițate publică”. Art. 861 alin. (3) NCC prevede şi el 
aceste moduri de exercitare a dreptului de proprietate publică. 

Darea în folosință gratuită, în favoarea instituţiilor de utilitate publică, este o moda- 
litate de exercitare a dreptului de proprietate publică ridicată la rang constituţional abia 
după revizuirea Legii fundamentale”. Anterior acestui moment, fără a exista o bază 
constituţională pentru aceasta, darea în folosinţă gratuită a bunurilor proprietate publică 
era reglementată de prevederile art. 17 din Legea nr. 213/1998 (abrogate prin Legea 
nr. 71/2011) şi art. 126 din Legea nr. 215/2001 (art. 124, după republicarea legii citate). 


M.Of. nr. 299 din 7 iunie 2001. Legea nr. 268/2001 a fost modificată în repetate rânduri. 

* În sensul că atât consiliile locale, cât şi cele judeţene sunt organe de conducere ale persoa- 
nelor juridice menționate mai sus, a se vedea V. Prisăcaru, Contenciosul administrativ român, 
Ed. All, Bucureşti, 1994, p. 349; P. Perju, Probleme de drept civil şi de drept administrativ 
survenite în practică, în Dreptul nr. 6/1996, p. 81; M. Nicolae, Consideraţii asupra calității de 
subiect de drept civil a unităților administrativ-teritoriale, în Dreptul nr. $/2002, p. 49; 
E. Cell Drept civil. Persoanele, op. cit., p. 176-177. 

* În această privință, a se vedea £. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului 
juridic al proprietăţii, loc. cit., p. 13. 
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De asemenea, conform art. 123 alin. (1) din Legea nr. 215/2001, bunurile dome- 
niului public de interes local pot fi date în administrarea regiilor autonome şi institu- 
țiilor publice, concesionate ori închiriate. 

Reţinem că exercitarea indirectă a dreptului de proprietate publică se realizează 
prin constituirea unor drepturi reale specifice: dreptul de administrare, dreptul de 
concesiune şi dreptul real de folosință asupra unor bunuri imobile. La aceste moda- 
lităţi de exercitare indirectă se adaugă închirierea bunurilor proprietate publică. 


> 


_ 67. Dreptul de administrare 


a 


67.1. Reglementarea și titularii dreptului de administrare. Prin darea în admi- 
nistrare a bunurilor proprietate publică-ia-naștere dreptul de administrare. ia 
“ Reglementarea dreptului de administrare este conținută de prevederile art. 136 
alin. (4) teza a II-a din Constituţie; Legii nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice 
locale; art. 4-6 din O.G. nr. 15/1993 privind unele măsuri pentru restructurarea 
activităţii regiilor autonome!; art. 4 alin. (2) şi (3) din O.U.G. nr. 30/1997 privind 
reorganizarea regiilor autonome?. 

Titulari ai dreptului de administrare pot fi numai două categorii de subiecte de 
drept:-regiile autonome şisinsțitutiile publice. Potrivit art. 868 alin. (1) NCC, titulari 
ai dreptul de administrare pot fi regiile autonome, autoritățile administraţiei publice 
centrale sau locale şi alte instituţii publice de interes naţional, judeţean ori local. 
Apreciem că folosirea sintagmei „instituțiile publice” ar fi fost suficientă pentru a-i 
desemna pe titularii dreptului de administrare, alături de regiile autonome. 

Toţi aceşti titulari au în comun faptul că sunt, în primul rând, subiecte _de drept 
public. 

| Regiile autonome sunt agenţi economici care au luat naştere prin transformarea 
unor întreprinderi economice de stat, realizată în condiţiile Legii nr. 15/1990 privind 
reorganizarea unităților economice de stat ca regii autonome şi societăți comerciale”. 
Potrivit art. 2 din Legea nr. 15/1990, regiile autonome s-au organizat în ramurile stra- 
tepice ale economiei naţionale — industria de armament, energetică, exploatarea 
minelor şi a gazelor naturale, poştă şi transporturi feroviare — precum şi în unele 
domenii aparținând altor ramuri stabilite de Guvern. Ele sunt de interes naţional sau 
de interes local [art. 3 alin. (2) din Legea nr. 15/1990]. 

Instituţiile publice sunt de interes naţional, judeţean sau local [art. 868 alin. (1) 
NCC]. 


"M.Of. nr. 202 din 23 august 1993. O.G. nr. 15/1993 a fost modificată prin O.G. nr. 3/1994 
(M.Of. nr. 18 din 24 ianuarie 1994) şi prin O.G. nr. 93/1996 (M.Of. nr. 175 din 5 august 1996). 

2 M.Of nr. 125 din 19 iunie 1997. Ulterior, acest act normativ a suferit mai multe modificări. 

* M.Of. nr. 98 din 8 august 1990. Ulterior, Legea nr. 15/1990 a suferit mai multe modificări. 
Pentru prezentarea principalelor aspecte referitoare la aplicarea Legii nr. 15/1990 şi ale consecin- 
țelor sale asupra regimului juridic al proprietăţii în economia României, a se vedea V. Părulea, 
Legea privind reorganizarea unităţilor economice de stat ca regii autonome şi societăți 
comerciale, în Dreptul nr. 7/1990, p. 3 şi urm.; V. Părulea, Natura juridică a raporturilor dintre 
stat şi societățile comerciale în ceea ce priveşte patrimoniul, în Dreptul nr. 5-6/1993, p. 32 şi 
urm.; O. Căpățină, Coordonate juridice ale privatizării, în RDC nr. 4/1996, p. 5-18. 
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Fac parte din categoria instituţiilor publice de interes naţional diferitele structuri 
ale puterilor statului şi ale administraţiei publice centrale (cele două camere ale 
Parlamentului, Preşedinţia României, Guvernul, Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, 
Curtea Constituţională, Curtea de Conturi, ministerele, agenţiile naţionale etc.). 

Sunt incluse în categoria instituţiilor publice de interes judeţean prefecturile, 
consiliile judeţene, alte instituţii publice de interes judeţean. 

Consiliile locale sunt instituţii de interes local. 

Înfiinţarea acestora se face prin lege sau prin acte administrative. 

Dreptul de administrare asupra unor bunuri proprietate publică le permite regiilor 
autonome şi instituţiilor publice să aibă un patrimoniu propriu şi să intre în raporturi 
de drept civil, ca persoane juridice, cu terţii (cu precizarea că regiile autonome pot fi 
Şi titulare ale dreptului de proprietate asupra bunurilor aflate în patrimoniul lor, altele 
decât cele care fac obiectul proprietăţii publice). 


67.2. Constituirea şi natura juridică a dreptului de administrare. Dreptul de 
administrare se naşte în temeiul unor acre de drept administrativ, beneficiarii. săi 
fiind, de regulă, subordonați autorităţii emitente a respectivului _act!. Dreptul de 
“administrare Vă Tuă Tiâştere prin hotărâre a Guvernului sau a consiliului județean, res- 
pectiv a Consiliului General al Municipiului Bucureşti sau a consiliului local, după 
cum bunul face parte din domeniul public al statului sau al uneia din unităţile sale 
administrativ-teritoriale [art. 867 alin. (1) NCC]. 

Dreptul de administrare este un drept rggl (art. 866 NCC), constituit pe temeiul 
proprietății publice. Fundamentul, modul de constituire Şi destinaţia sa îi conferă o 
natură juridică mixtă: administrativă în raport cu titularii dreptului de proprietate 
publică şi civilă faţă de celelalte subiecte de drept?. 

Natura administrativă conduce la opozabilitatea limitată a acestui drept faţă de 
proprietar (stat sau unitate administrativ-teritorială), care-l poate retrage sau revoca 
tot printr-un act de putere emis de autoritatea publică competentă”. În asemenea 
situaţii, titularul dreptului de administrare nu se va putea apăra folosind mijloace de 
drept civil (acţiunea posesorie, acțiunea în revendicare etc.), dar actul administrativ 


' Există însă şi instituții publice care nu sunt subordonate Guvernului, deşi dreptul lor de 
administrare se naşte prin acte emise de acesta. Este, spre exemplu, cazul celor două camere 
ale Parlamentului, al Înaltei Curți de Casaţie şi Justiţie sau al Curţii Constituţionale. 

* În acelaşi sens, a se vedea şi C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglemen- 
tarea Noului Cod civil, op. cit., p. 183; 7. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 95; L. Pop, 
L.M. Harosa, op. cit., p. 136; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, 
p. 186; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 244; 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 122-123; G. Boroi, 
C.A. Anghelescu, B. Nazat, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, 
Bucureşti, 2012, p. 54-55. 

” Această idee se degajă şi din decizia nr. 734/1997, pronunţată de Curtea Supremă de 
Justiţie, Secţia de contencios administrativ şi fiscal, în Dreptul nr. 3/1998, p. 129, în pofida re- 
dactării sale defectuoase. În sensul că statul poate transfera, în interes public, bunurile proprie- 
tate publică, a se vedea şi C.S.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia 
nr. 1899/2000, în Dreptul nr. 6/2001, p. 137-138. 
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respectiv va putea fi atacat pe calea acţiunii în contencios administrativ!, conform 
Legii nr. 554/20042. 

Apărarea dreptului de administrare se va putea însă realiza şi prin mijloace de 
drept civil atunci când autoritatea administrativă produce o tulburare de fapt, înainte 
de retragerea sau revocarea acestuia printr-un act administrativ emis conform legii. 

Faţă de terţi va ieşi în relief natura civilă a dreptului de administrare, ca drept real 
el fiind opozabil erga omnes, astfel încât apărarea sa se va putea realiza prin toate 
mijloacele de drept civil cunoscute. Noul Cod civil prevede că apărarea dreptului de. 
administrare faţă de terţi se poate realiza utilizând _acțiunea confesorie-de superficie, 
prevederil& art. 696 alin. (1) NCC care o reglementează fiind aplicabile şi în acest 
caz, conform art. 870 alin. (2) NCC. 

Prevederile art. 865 NCC îi îndreptăţesc pe titularii dreptului de administrare să 
stea în justiţie în nume propriu, în litigiile privitoare la acest drept. 


67.3. Caracterele juridice ale dreptului de administrare. Caracterele juridice 
ale dreptului de administrare sunt comune cu cele ale dreptului de proprietate publică 
din care derivă: inalienabilitatea, imprescriptibilitatea și insesizabilitatea”. 

Caracterele juridice menţionate mai sus au fost evidenţiate şi de O.G. nr. 15/1993 
privind unele măsuri pentru restructurarea activităţii regiilor autonome, care, referitor 
la bunurile proprietate publică aflate în administrarea regiilor autonome, a dispus că 
acestea sunt inalienabile. Tot astfel, în cazul reorganizării regiilor autonome ca socie- 
tăţi comerciale, bunurile respective nu vor putea fi aduse ca aport la capitalul socie- 
tăţilor comerciale rezultate din reorganizare, creditorii regiei autonome nu pot cere 
executarea silită asupra bunurilor proprietate publică aflate în administrarea acesteia, 
iar regia nu poate constitui niciun fel de garanţii asupra unor astfel de bunuri. 

De asemenea, conform art. 4 alin. (2) din O.U.G. nr. 30/1997 privind reorganizarea 
regiilor autonome, „în capitalul social al societăţilor comerciale rezultate din reorgani- 
zarea regiilor autonome nu se includ bunuri de natura celor prevăzute la art. 135 
alin. (4) din Constituţie”. Prin alin. (3) al dispoziţiei legale citate se dispune că bunurile 
respective se vor atribui societăților comerciale rezultate în urma reorganizării regiilor 
autonome, în baza unor contracte de concesiune, pe un termen ce se va stabili prin actul 
administrativ individual de reorganizare. 

Tot astfel, potrivit art. 24 din O.U.G. nr. 88/1997, modificată prin Legea 
nr. 99/1999 privind unele măsuri pentru accelerarea reformei economice, regiile 


' Practica judiciară, adoptată în perioada în care a fost în vigoare Legea contenciosului 
administrativ nr. 29/1990, este în acest sens. A se vedea C.S.]., Secţia de contencios adminis- 
trativ şi fiscal, decizia nr. 741/1994, în Dreptul nr. 6/1995, p. 92 şi decizia nr. 393/1994, în 
Dreptul nr. 6/1996, p. 92-93. 

ă Legea contenciosului administrativ nr. 554/2004 (M.Of. nr. 1154 din 7 decembrie 2004) a 
intrat în vigoare în termen de 30 de zile de la publicare. Ulterior, a suferit mai multe modificări. 

* În acest sens, a se vedea V. Părulea, Dreptul de administrare al regiilor autonome şi 
instituțiilor publice asupra bunurilor statului şi unităților administrativ-teritoriale, în Dreptul 
nr. 8/1997, p. 34; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 102-103; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile 
reale principale, op. cit., p. 245. : 
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autonome pot vinde numai acele active care sunt proprietatea lor, fiind astfel excluse 
bunurile asupra cărora acestea au doar un drept de administrare. 

Inalienabilitatea dreptului de administrare este pusă în evidenţă şi de prevederile 
art. 24 alin. (4) din Legea minelor nr. 85/2003, conform cărora licenţa de dare în admi- 
nistrare a unei activități miniere de explorare sau exploatare nu este transferabilă. 

Dreptul de administrare nu este susceptibil nici de dezmembrare! 

Rezultă din cele de mai sus că dreptul de administrare, ca şi dreptul de proprietate 
publică pe temeiul căruia se constituie, nu se află în ă în circuitul civil. 


Dn NI 
a 


- 67,4. Conţinutul juridic al dreptului real de administrare. Conţinutul juridic al 
dreptului real de administrare este determinat, în primul rând, de conţinutul dreptului 
de proprietate publică, pe baza căruia este constituit şi de scopul la realizarea căruia 
este destinat să servească. 

Dreptul de proprietate obişnuit conferă titularului său cele trei atribute: dreptul de a 
poseda lucrul (ius possidendi); dreptul de a-l folosi (ius utendi), care implică şi dreptul 
de a-i culege fructele şi dreptul de dispoziţie (ius abutendi), cu cele două componente 
ale sale — dispoziţia juridică şi dispoziția materială. Aceste atribute se regăsesc şi în 
cazul dreptului de administrare, dar într-o formă specifică. 

Potrivit art. 868 alin. (2) NCC, „Titularul dreptului de administrare poate folosi şi 
dispune de bunul dat în administrare în condiţiile stabilite de lege şi, dacă este cazul, de 
actul de constituire”. 

Din modul de redactare al texului citat s-ar putea înțelege că titularul dreptului de 
administrare nu are şi posesia bunului. O asemenea concluzie ar avea consecința 
considerării sale ca un detentor precar, ceea ce nu se conciliază cu natura juridică de 
drept real a dreptului de administrare. De aceea, CDS să reținem că titularul dreptului 
de administrare are şi prerogativa posesiei bunului?. Atributul posesiei exercitate în 
temeiul dreptului de administrare nu diferă de cel al titularului dreptului de proprietate 
publică, atunci când este vorba despre elementul material (corpus). Diferenţa apare în 
planul elementului intențional (animus) şi ea priveşte împrejurarea că jitularul dreptului 


de administrare stăpâneşte bunurile care care fac obiect al | proprietății publice doar ca titular 
„al dreptului său, iar nu ca proprie Ai ac 


Atributul folosinţei este cel cară î îi permite titularului dreptului real de administrare 
să utilizeze bunurile domeniului public în scopul realizării obiectului său de activitate, 
ținând însă seama de utilitatea publică a acestor bunuri. 

Dacă bunurile respective sunt frugifere, titularii dreptului real de administrare le vor 
putea culege fructele. Modul de folosire a fructelor diferă după cum ele au fost culese 
de o regie autonomă sau de o instituţie publică. Regiile autonome, fiind întreprinderi 
care funcționează pe principii economice, aşa cum dispune Legea nr. 15/1990 prin 


A se vedea, în acest sens, C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 184. 

2 În sensul că titularul dreptului de administrare are şi prerogativa posesiei bunului, a se 
vedea şi FIA. Baias, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 896. 

” În acelaşi sens, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 185; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 139. 
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art. 6!, vor folosi aceste fructe pentru acoperirea cheltuielilor necesare desfăşurării 
activităţii lor. Instituţiile publice a căror activitate este finanțată de la buget nu vor 
folosi aceste fructe decât în mod excepţional, atunci când legea le permite să se 
finanţeze şi din venituri extrabugetare. Regula este aceea că instituţiile publice varsă 
la buget veniturile astfel realizate. 

Ca şi în cazul dreptului de proprietate publică, dreptul real de administrare nu 
conferă titularului său atributul dispoziției juridice, deoarece are ca obiect bunuri 
inalienabile. În anumite condiţii şi numai cu privire la unele bunuri proprietate 
publică, cum ar fi terenurile, pădurile, bogăţiile subsolului, clădirile, alte edificii şi 
amenajări etc., titularului dreptului de administrare i se poate recunoaşte dreptul de 
dispoziţie materială”. EL se poate materializa prin însuşirea unor producte sau modifi- 
carea unora din imobilele enumerate mai sus. 


67.5. Încetarea dreptului de administrare. Art. 869 NCC menţionează două 
cazuri de încetare a dreptului de administrare: încetarea dreptului de proprietate 
publică şi revocarea. Acestor cazuri trebuie să le fie însă adăugate şi reorganizarea 
sau desfiinţarea regiei autonome sau instituţiei publice”. 

(a), (a) încetarea dreptului de proprietare publică. Fiind constituit pe temeiul dreptului 
FA proprietate publică, dreptul de administrare va rămâne fără fundament şi va înceta 
şi );-dacă însuşi dreptul de proprietate publică va înceta; 

(by revocarea dreptului de administrare. Legea nr. 213/1998 reglementa numai 
revocarea dreptului de administrare cu “titlu de sancţiune. Potrivit art. 12 alin. (3) 
teza a II-a din Legea nr. 213/1998*, „Dreptul de administrare va putea fi revocat 
numai dacă titularul său nu-şi exercită drepturile şi nu-şi execută obligaţiile născute 
din actul de transmitere”, iar alin. (4) al aceluiaşi text de lege? prevedea posibilitatea 
revocării dreptului de administrare şi în cazul încălcării de către titularul acestuia, 
chemat în judecată într-un litigiu referitor la proprietatea bunului, a obligaţiei de a 
formula cerere de arătare a titularului dreptului; 

Legea nu reglementa şi posibilitatea revocării dreptului de administrare în vederea 
redistribuirii bunurilor proprietate publică, pentru o mai bună administrare şi punere 
în valoare a acestora, ceea ce a atras justificate critici în doctrină“. De altfel, în pofida 
dispoziţiilor legale, în practică au continuat să fie adoptate hotărâri ale Guvernului 


! Acest articol a fost abrogat prin O.G. nr. 15/1993 privind unele măsuri pentru restructurarea 
activității regiilor autonome. 

2 A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 140. 

* În această privință, a se vedea şi E. Chelaru, Administrarea domeniului public şi a 
domeniului privat, op. cit., p. 77-78. 

* Alin. (3) al art. 12 din Legea nr. 213/1998 a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru 
punerea în aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil. 

$ Alin. (4) al art. 12 din Legea nr. 213/1998 a fost abrogat prin Legea rir. 71/2011 pentru 
punerea în aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil. 

$ Pentru aceste critici, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 186. ” 
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prin care au fost revocate drepturi de administrare, tocmai în vederea redistribuirii 
bunurilor proprietate publică!. 

Redactorii Noului Cod civil au remediat această lacună, art. 869 prevăzând că 
dreptul de administrare poate înceta prin actul de revocare emis, în condiţiile legii, 
dacă interesul public o impune, de organul care l-a constituit. Nu s-a mai prevăzut 
expres şi posibilitatea revocării dreptului cu titlu de sancţiune, dar credem că această 
situaţie este acoperită de condiţia existenței unui interes public, care trebuie să fie 
întrunită indiferent care este motivul care a stat la baza acestei măsuri. 

pg, reorganizarea sau desființarea regiei autonome sau instituției publice. În cazul 
reorganizării unei regii autonome, prin transformarea sa în societate comercială, 
dreptul de administrare încetează. Societatea comercială care ia astfel naştere, fiind 
un subiect de drept privat, nu poate fi titulară a dreptului de administrare, ci ea va 
primi un drept de concesiune asupra bunurilor proprietate publică. 

În mod similar este posibilă şi reorganizarea unei instituţii publice, precum şi 
încetarea unui asemenea subiect de drept sau a unei regii autonome, ceea ce va atrage 
Şi încetarea dreptului său de administrare. 


(68. Concesionarea bunurilor proprietate publică - 


68.1. Noţiune şi reglementare. Potrivit art. 136 alin. (4) teza a Il-a din Consti- 
tuţia revizuită, bunurile proprietate publică pot fi concesionate. 

Şi alte acte normative conţin reglementări referitoare la concesionarea bunurilor 
proprietate publică. Spre exemplu, art. 123 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 — Legea 
administraţiei publice locale dispune că bunurile care fac parte din domeniul public 
sau privat de interes local sau judeţean pot fi concesionate. 

Pe de altă parte, există o serie de reglementări speciale privind concesionarea 
unor bunuri, activităţi economice ori servicii publice, conţinute de Legea nr. 50/1991 
privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, Legea nr. 84/1992 
privind regimul zonelor libere?, Legea nr. 238/2004 — Legea petrolului, Legea 
minelor nr. 85/2003. 

Dreptul comun în materie de concesionare a bunurilor proprietate publică îl 
constituie însă O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de 
bunuri proprietate publică”. Pentru aplicarea acestui act normativ au fost elaborate 
Norme metodologice, care au fost aprobate prin H.G. nr. 168/2007?. 


' Pentru comentarii asupra acestui subiect, a se vedea E. Popa, Regimul juridic al dreptului de 
administrare asupra bunurilor ce fac parte din domeniul public, în Dreptul nr. 3/2000, p. 90-93. 

* M.Of. nr. 182 din 30 iulie 1992. În aplicarea acestei legi au fost emise Normele 
metodologice pentru concesionarea bunurilor proprietate publică sau privată a statului ori a 
unităților administrativ-teritoriale, precum şi a activităţilor/ serviciilor publice de interes naţional 
sau local, aflate în administrarea zonelor libere, aprobate prin H.G. nr. 1998/2004 (M.Of. 
nr. 1166 din 9 decembrie 2004). 

* M.Of. nr. 569 din 30 iunie 2006. O.U.G. nr. 54/2006 a fost aprobată, cu modificări, prin 
Legea nr. 22/2007. 

* M.Of. nr. 146 din 28 februarie 2007. 
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Concesionarea bunurilor proprietate publică se poate realiza însă nu numai în mod 
independent sau direct, ci şi odată cu concesionarea unor lucrări publice ori a unor 
servicii publice. În asemenea situaţii, nu vor fi însă aplicabile prevederile O.U.G. 
nr. 54/2006, ci un act normativ special, respectiv O.U.G. nr. 34/2006 privind atribui- 
rea contractelor de achiziţie publică, a contractelor de concesiune de lucrări publice şi 
a contractelor de concesiune de servicii!. Pentru aplicarea prevederilor acestui act 
normativ, prin H.G. nr. 71/2007? au fost aprobate Normele de aplicare a prevederilor 
referitoare la atribuirea contractelor de concesiune de lucrări publice şi a contractelor 
de concesiune de servicii prevăzute în O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea contrac- 
telor de achiziţie publică, a contractelor de concesiune de lucrări publice şi a contrac- 
telor de concesiune de servicii. 

Noul Cod civil, în art. 871-873, conţine câteva prevederi cu caracter de principiu 
consacrate conţinutului, exercitării şi apărării dreptului de concesiune, iar pentru 
detalii referitoare la procedura de concesionare, precum şi încheierea, executarea şi 
încetarea contractului de concesiune se face trimitere la legea specială. 

Alături de închiriere, concesionarea bunurilor proprietate publică este o formă 
contractuală de exercitare a dreptului de proprietate publică, spre deosebire de 
darea în administrare sau darea în folosință care se realizează prin acte administrative: 
individuale. Atribuirea concesiunii de bunuri se face în baza unui contract încheiat în 
formă scrisă, Pe care o autoritate publică, denumită concedent, transmite pentru, o 


als re apareleri sa de oa de exploatare a unui bun, în schimbul 
unei redevenţe.. i 


În temeiul contractului de concesiune, concesionarul dobândeşte un drept real 
principal: dreptul de concesiune. 

Calitatea de concedeni, pe care o exercită în numele statului, județului, oraşului 
sau comunei, după caz, o pot avea ministerele sau alte organe de specialitate ale ad- 
ministraţiei publice centrale, pentru bunurile proprietate publică a statului şi consiliile 
judeţene, consiliile locale sau instituţiile publice de interes local, pentru bunurile 
proprietate publică a judeţului, oraşului sau comunei (art. 5 din O.U.G. nr. 54/2006). 


M.Of. nr. 418 din 15 mai 2006. Actul normativ citat a intrat în vigoare la data de 30 iunie 
2006, a abrogat Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor, care reglementa atât 
concesionarea bunurilor proprietate publică, cât şi concesionarea lucrărilor şi a serviciilor 
publice, şi a fost aprobată, cu modificări şi completări, prin Legea nr. 337/2006. Ulterior, acest 
act normativ a mai suferit şi alte modificări. 

2 M.Of. nr. 98 din 8 februarie 2007. 

* Potrivit art. 8 din O.U.G. nr. 34/2006, „Este autoritate contractantă în sensul prezentei 
ordonanţe de urgență: 

a) oricare organism al statului — autoritate publică sau instituție publică — care acţionează 
la nivel central ori la nivel regional sau local; 

b) oricare organism, altul decât unul dintre cele prevăzute la lit. a), cu personalitate 
juridică, care a fost înființat pentru a satisface nevoi de interes general fără caracter comercial 
sau industrial şi care se află cel puţin în una dintre următoarele situații: 

- este finanțat, în majoritate, de către o autoritate contractantă, astfel cum este definită la 
lit. a), sau de către un alt organism de drept public; 
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Titular al dreptului de concesiune poate fi orice persoană fizică sau persoană juri- 
dică de drept privat, română ori străină (art. 6 din O.U.G. nr. 54/2006 şi art. 871 
alin. O) NCCJ 

Nu mai sunt excluse din categoria concesionarilor persoanele juridice de drept 
public. Nu orice persoană juridică de drept public va putea însă avea calitatea de 
concesionar, ci numai acelea care acţionează „pe riscul şi răspunderea” lor, având şi 
calitatea de operator economic. La această concluzie conduc prevederile art. 3 lit. c) din 
O.U.G. nr. 34/2006, act normativ față de care O.U.G. nr. 54/2006 are un caracter 
complementar!, potrivit cărora poate fi candidat pentru atribuirea unui contract 
reglementat de acest act normativ, inclusiv a unui contract de concesiune de lucrări sau 
de servicii, orice operator economic. Prin operator economic se înţelege „oricare 
furnizor de produse, prestator de servicii ori executant de lucrări — persoană fizică/ 
juridică, de drept public sau privat, ori grup de astfel de persoane cu activitate în 
domeniul care oferă în mod licit pe piață produse, servicii şi/sau execuţie de lucrări” 
[art. 3 lit. r) din O.U.G. nr. 34/2006]. 


68.2. Obiectul concesiunii. Bunurile proprietate publică pot fi concesionate inde- 
pendent sau odată cu concesionarea realizării unor lucrări publice sau a unor servicii 
publice. 

Deoarece majoritatea acestor bunuri sunt afectate unor servicii publice, ele vor fi 
concesionate odată cu respectivele servicii. Practic, pot fi concesionate independent 
numai terenurile proprietate publică, plajele, cheiurile şi zonele libere?. De asemenea, 
pot fi concesionate unele bunuri proprietate publică, cu destinaţie agricolă, aflate în 
exploatarea unor unități din subordinea Ministerului Agriculturii (art. 4 lit. e) din Legea 


- se află în subordinea sau este supusă controlului unei autorități contractante, astfel cum 
este definită la lit. a), sau unui alt organism de drept public; 

- în componența consiliului de administrație/ organului de conducere sau de supervizare 
mai mult de jumătate din numărul membrilor acestuia sunt numiţi de către o autoritate con- 
tractantă, astfel cum este definită la lit. a), sau de către un alt organism de drept public; 

b!) orice regie autonomă sau companie națională/ societate comercială cu capital integral 
ori majoritar deținut de o autoritate contractantă, astfel cum este definită la lit. a), sau de către 
un alt organism de drept public; 

c) oricare asociere formată de una sau mai multe autorități contractante dintre cele prevă- 
zute la lit. a), b), d), sau e); 

d) oricare întreprindere publică ce desfăşoară una sau mai multe dintre activitățile prevă- 
zute la cap. VIII, secţiunea 1, atunci când aceasta atribuie contracte de achiziție publică sau 
încheie acorduri-cadru destinate efectuării respectivelor activități; 

e) oricare subiect de drept, altul decât cele prevăzute la lit. a)-d), care desfăşoară una sau 
mai multe dintre activitățile prevăzute la cap. VIII, secțiunea 1, în baza unui drept special sau 
exclusiv, astfel cum este acesta definit la art. 3 lit. K), acordat de o autoritate competentă, 
atunci când acesta atribuie contracte de achiziție publică sau încheie acorduri-cadru destinate 
efectuării respectivelor activități”. 

' În sensul că prevederile O.U.G. nr. 54/2006 au un caracter complementar față de cele ale 
O.U.G. nr. 34/2006, a se vedea E. Bălan, Dreptul administrativ al bunurilor, Ed. C.H. Beck, 
Bucureşti, 2007, p. 106. 

2 A se vedea, în acest sens, A. Sebeni, Noţiunea contractului de concesiune şi încheierea 
acestuia, în Dreptul nr. 9/1999, p. 15. 
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nr. 268/2001]. La acestea se adaugă bunurile proprietate publică a statului care pot face 
obiectul unei concesiuni energetice, în condiţiile art. 19 din Legea nr. 123/2012 şi unele 
imobile construite. 

Potrivit art. 11 alin. (3) C.silvic, „Fondul forestier proprietate publică a statului nu 
poate fi concesionat, cu excepția terenurilor aferente activelor vândute de Regia 
Naţională a Pădurilor — Romsilva”. 

Bunurile pe care le va realiza concesionarul în temeiul contractului de conces: iune 
(investiţiile) nu fac obiectul dreptului de concesiune, asupra lor concesionarul dobân- 
dind un drept de proprietate privată. În temeiul contractului de concesiune, dreptul de 
proprietate asupra bunurilor realizate de concesionar va fi dobândit de concedent la 
încetarea concesiunii!. 


68.3. Atribuirea concesiunii. Concesionarea bunurilor proprietate publică poate fi 
făcută din inițiativa concedentului sau ca urmare a unei propuneri însuşite de acesta. 
Atribuirea concesiunii este precedată de întocmirea de către concedent a unui studiu de 
oportunitate, al cărui conţinut este prevăzut de art. 10 din O.U.G. nr. 54/2006, care va 
sta la baza întocmirii caietului de sarcini. 

Concesionarea bunurilor proprietate publică se aprobă, pe baza caietului de sarcini, 
prin hotărârea Guvernului, a consiliilor locale, judeţene sau a Consiliului General al 
Municipiului Bucureşti, după caz [art. 12 alin. (2) din O.U.G. nr. 54/2006]. 

La baza selectării ofertanților şi a încheierii contractelor de concesiune stau o serie 
de principii, enumerate în art. 13 din O.U.G. nr. 54/2006: 

a) transparența — se realizează prin punerea la dispoziţie tuturor celor interesaţi a 
informaţiilor referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de 
concesiune; 

b) tratamentul egal — constă în aplicarea, într-o manieră nediscriminatorie, de către 
autoritatea publică, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune; 

c) proporționalitatea — presupune că orice măsură stabilită de autoritatea publică 
trebuie să fie necesară şi corespunzătoare naturii contractului; 

d) nediscriminarea — constă în aplicarea de către autoritatea publică a aceloraşi 
reguli, indiferent de naționalitatea participanţilor la procedura de atribuire a contrac- 
tului de concesiune, cu respectarea condiţiilor prevăzute în acordurile şi convențiile la 
care România este parte; 

e) libera concurenţă — presupune asigurarea de către autoritatea publică a condiţii- 
lor pentru ca orice participant la procedura de atribuire să aibă dreptul de a deveni 
concesionar în condiţiile legii, ale convențiilor şi acordurilor internaţionale la care 
România este parte. 

Procedurile de atribuire a concesiunii de bunuri sunt-licitaţia şi negocierea directă 
(art. 14 din O.U.G. nr. 54/2006). Necesitatea atribuirii concesiunii prin licitaţie 
publică, desfăşurată în condiţiile legii, este impusă şi de prevederile art. 15 din Legea 
nr. 213/1998 şi art. 123 din Legea nr. 215/2001. 


"A se vedea S. Gherghina, A. Sebeni, Efectele şi încetarea contractului de concesiune, în 
Dreptul nr. 11/1999, p. 10; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 449. 
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Licitaţia este procedura la care orice persoană fizică sau juridică interesată are 
dreptul de a depune ofertă. Concedenţii au obligaţia să recurgă în primul rând la 
această procedură de atribuire a concesiunii. 

Negocierea directă este procedura prin care concedentul negociază clauzele con- 
tractuale, inclusiv redevenţa, cu unul sau mai mulţi participanţi la procedura de atri- 
buire a contractului de concesiune. La această procedură se poate recurge numai 
dacă, după ce licitaţia a fost organizată de două ori, nu au fost depuse cel puţin trei 
oferte valabile (art. 26 din O.U.G. nr. 54/2006). 

Procedurile care pot fi folosite pentru concesionarea unei lucrări publice sau unui 
serviciu public sunt cele aplicabile achiziţiilor publice, prevăzute de art. 18 alin. (1) 
din O.U.G. nr. 34/2006, şi anume: 

„a) licitaţia deschisă, respectiv procedura la care orice operator economic inte- 
resat are dreptul de a depune oferta; 

b) licitaţia restrânsă, respectiv procedura la care orice operator economic are 
dreptul de a-şi depune candidatura, urmând ca numai candidaţii selectaţi să aibă 
dreptul de a depune oferta; 

c) dialogul competitiv, respectiv procedura la care orice operator economic are 
dreptul de a-şi depune candidatura şi prin care autoritatea contractantă conduce un 
dialog cu candidaţii admişi, în scopul identificării uneia sau mai multor soluții apte să 
răspundă necesităţilor sale, urmând ca, pe baza soluţiei/ soluţiilor, candidaţii selectaţi 
să elaboreze oferta finală; 

d) negocierea, respectiv procedura prin care autoritatea contractantă derulează 
consultări cu candidaţii selectați şi negociază clauzele contractuale, inclusiv prețul, 
cu unul sau mai mulţi dintre aceştia. Negocierea poate fi: 

- negociere cu publicarea prealabilă a unui anunţ de participare; 

- negociere fără publicarea prealabilă a unui anunţ de participare. 

e) cererea de oferte, respectiv procedura simplificată prin care autoritatea contrac- 
tantă solicită oferte de la mai mulţi operatori economici”. 

Dreptul de concesiune a bunurilor proprietate publică se constituie de către con- 
„cedent, prin contract ' adininisteativ!. Fiind un contract administrativ, contractut-de 
concesiune este format din două părți: partea reglementară şi partea propriu-zis 
contractuală. Este ceea ce şi dispune expres art. 44 alin. (2) din Normele metodolo- 
gice de aplicare a O.U.G. nr. 54/2006. Regulile de drept comun din materia contrac- 
telor civile sunt aplicabile numai părții propriu-zis contractuale?. 

Conţinutul orientativ al contractului de concesiune este prezentat în anexa 6 a 
aceloraşi Norme metodologice. 


' „Contractul de concesiune a imobilului proprietate publică este un contract administrativ, 
în sensul arătat de art. 2 alin. (1) lit. c) din Legea contenciosului administrativ, întrucât este un 
contract încheiat de o autoritate publică având ca obiect punerea în valoare a unui bun 
proprietate publică. Cererea de obligare a concesionarului la plata unor despăgubiri derivând 
din executarea contractului de concesiune este un litigiu care, în baza art. 8 alin. (2) din Legea 
contenciosului, atrage competenţa de soluționare a instanțelor de contencios administrativ” 
(|.C.C.J., Secţia comercială, decizia nr. 640/2010, în Dreptul nr. 7/201 1, p. 239). 

” A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 191. 
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Partea reglementară a contractului de concesiune este formată din dispoziţiile 
caietului de sarcini, cărora li se adaugă dispoziţiile legale care stipulează dreptul 
concedentului de a-l controla pe concesionar în privința modului de executare a 
contractului [art. 55 alin. (2) din O.U.G. nr. 54/2006], dreptul concedentului de a 
modifica unilateral contractul, cu scopul de a adapta concesiunea nevoilor şi 
cerinţelor de interes general (art. 53 din O.U.G. nr. 54/2006) şi dreptul concedentului 
de a denunța unilateral contractul, în cazul în care interesul naţional sau local o 
impune [art. 57 alin. (1) lit. b) din O.U.G. nr. 54/2006]. 

Drepturile exorbitante pe care legea i le recunoaşte concedentului, respectiv 
dreptul de control, dreptul de a modifica unilateral contractul de concesiune (ambele 
incompatibile în cazul contractelor de drept comun) şi dreptul de a înceta unilateral 
contractul, în anumite condiţii, constituie argumente suplimentare pentru încadrarea 
contractului de concesiune în categoria contractelor administrative!. 

Tot din partea reglementară face parte şi clauza referitoare la durata concesiunii, 
care nu poate fi mai mare dg 49 de ani şi care se stabileşte de concedent pe baza 
studiului de oportunitate [art. 7 ă ia) din O.U.G. nr. 54/2006]. 

Partea contractuală propriu-zisă este formată din clauzele financiare; cele care 
prevăd posibilitatea prelungirii duratei concesiunii?; clauzele contractuale privind 
împărţirea responsabilităţilor de mediu între concedent şi concesionar, alte clauze de 
încetare a contractului decât cele reglementate de lege? etc. 

Având_un_conţinut prestabilit de lege şi trebuind încheiat în formă scrisă, 
ad validitatem , contractul de concesiune este un contract solemn. 

EI are şi un caracter intuitu personae, pentru că poate fi încheiat numai cu persoa- 
na care a fost desemnată câştigătoare a procedurii de -atribuire a concesiunii, iar, pe 


! A se vedea, în acest sens, S. David, Contractul de concesiune, în Dreptul nr. 9/1991, 
p. 41; A. Iorgovan, op. cit., vol. II, p. 239-248; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 145. 

? Potrivit art. 7 alin. (3) din O.U.G. nr. 54/2006, contractul de concesiune poate fi prelungit 
pentru o perioadă egală cu cel mult jumătate din durata sa iniţială, prin simplul acord de voință 
al părților. 

* Din conținutul art. 12 alin. (2) din anexa 6 a Normelor metodologice de aplicare a O.U.G. 
nr. 54/2006 rezultă că părţile ar avea şi posibilitatea inserării unei clauze compromisorii în 
contract. Această prevedere vine însă în contradicție cu dispozițiile imperative ale art. 66 din 
O.U.G. nr. 54/2006, conform cărora litigiile apărute în legătură cu atribuirea, încheierea, execu- 
tarea, modificarea şi încetarea contractului de concesiune, precum şi a celor privind acordarea de 
despăgubiri se soluţionează potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ, lege care 
stabileşte şi competența instanţelor de contencios administrativ de a soluţiona litigiile referitoare 
la contractele administrative. Având în vedere principiul ierarhiei actelor normative, apreciem că 
inserarea unei clauze compromisorii în contractul de concesiune nu mai este posibilă în noua 
reglementare. Şi Instanța Supremă s-a pronunţat în sensul că, dată fiind calificarea contractului 
de concesiune ca un contract administrativ, nu-i mai este permis autorității concedente să recurgă 
la o justiție privată, inserarea unei clauze arbitrale fiind nelegală (I.C.C.J., Secţia comercială, 
decizia nr. 973/2008, în Dreptul nr. 3/2009, p. 237-238; I.C.C.J., Secţia de contencios 
administrativ şi fiscal, decizia nr. 3483/2010, în Dreptul nr. 5/2011, p. 257). 

* Conform art. 44 alin. (1) din Normele metodologice, „Contractul de concesiune se în- 
cheie în formă scrisă, sub sancţiunea nulității”. În sensul că forma scrisă a contractului de con- 
cesiune este cerută ad validitatem, iar nu ad probationem, a se vedea şi C. Birsan, Drept civil. 
Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 189. 
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de altă parte, concesionarului îi este interzis să subconcesioneze obiectul_concesiunii 
[art. 8 şi art. SI alin. (3) din O.U.G. nr. 54/2006]. 

p Contractul de concesiune a bunurilor proprietate publică este deci un contract 
intuitu personae, solemn, sinalagmatic, cu titlu oneros, comutativ, cu executare succe- 
sivă şi constitutiv de drepturi reale!. 

În cazuri excepționale, reglementate şi ele de O.U.G. nr. 54/2006, concesionarul are 
dreptul să subconcesioneze bunul proprietate publică — obiect al concesiunii. Şi con- 
cesionarul de lucrări publice poate însă atribui unor terțe părți o parte din lucrări, impli- 
cit şi unele din bunurile care fac obiectul concesiunii, având obligaţia să înştiințeze 
autoritatea contractantă despre aceasta (art. 225 din O.U.G. nr. 34/2006). 


68.4. Dreptul de concesiune. În temeiul contractului de concesiune, concesionarul 
dobândeşte un drept real principal, derivat din dreptul de proprietate publică?: dreptul 
de concesiune. | 
„Fiind un drept real, dreptul de concesiune va fi opozabil erga omnes, inclusiv față 
de concedent?. Dreptul de concesiune se naşte prin contract, natura administrativă a 
acestuia nefiind în măsură să înlăture opozabilitatea drepturilor cărora le dă naştere față 
de una din părți, principiul relativităţii efectelor contractului şi cel al forței sale 
obligatorii fiind aplicabile. 

Este adevărat că legea îi conferă concedentului dreptul de a modifica unilateral 
unele din clauzele contractuale sau chiar să înceteze unilateral contractul de 
concesiune, dar acest drept nu este discreționar. Asemenea măsuri pot fi luate unilateral 
de concedent numai dacă interesul naţional sau local o impun [art. 53 alin. (1) şi art. 57 
alin. (1) lit. b) din O.U.G. nr. 54/2006]. 

Şi prevederile art. 55 din Normele metodologice de aplicare a O.U.G. nr. 54/2006 
sunt în acest sens. Acestea îl obligă pe concedent să nu îl tulbure pe concesionar în 
exercitarea drepturilor rezultate din contractul de concesiune, ceea ce implică şi imposi- 
bilitatea modificării în mod unilateral a contractului de concesiune, în afiară de cazurile 
prevăzute de lege. 

Pe de altă parte, concedentul este obligat să notifice concesionarului apariţia 
oricăror împre jurări de natură să aducă atingere drepturilor acestuia. 

Faţă de terți concesionarul îşi poate apăra dreptul prin exercitarea acțiunii confesorii 
(art. 873 NCC). 

Titularul dreptului de concesiune şi-l poate apăra faţă de actele abuzive ale 
concedentului, numai că această apărare nu se va realiza prin mijloace de drept civil, ci 


! A se vedea, în acest sens, A. Sebeni, loc. cit., p. 17, V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale 
principale, op. cit, 2004, p. 450; I. Avram, Contractele de concesiune, Ed. Rosetti, Bucureşti, 
2003, p. 40-47. 

* Pentru argumentarea calificării dreptului de concesiune asupra bunurilor din domeniul public, 
ca drept real principal, a se vedea A. Sebeni, loc. cit, p. 12; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 145; 
C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 190; G. Boroi, C.A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., p. 59; E. Bălan, op. cit., p. 118 
E. Chelaru, Despre dreptul real de concesiune, în RRDP nr. 2/2008, p. 42-43. Noul Cod civil, prin 
art. 866, califică expres dreptul de concesiune ca fiind un drept real corespunzător proprietății 
publice. 

” A se vedea E. Chelaru, Despre dreptul real de concesiune, loc. cit., p. 43. 
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prin mijloace administrative sau în instanță, prin recurgerea la procedura contencio- 
sului administrativ!. 

Considerăm astfel că opozabilitatea dreptului de concesiune față de concedent 
este doar limitată?, iar nu absentă. 

Dreptul de proprietate publică fiind nedezmembrabil, dreptul de concesiune nu 
poate fi calificat ca un dezmembrământ al dreptului de proprietate?. 

Fiind constituit pe temeiul dreptului de proprietate publică, dreptul de concesiune 
împrumută şi o serie din caracterele acestuia. Astfel, el este inalienabil, imprescrip- 
tibil Şi insesizabil. Acestor caractere dreptul de concesiune le adaugă caracterul 


Spre deosebire de inalienabilijcdeă. dreptului de proprietate publică, prin lege pot 
fi însă reglementate şi unele excepţii, care constau în posibilitatea DES CONIrac 
tului de concesiune, cu toate drepturile şi obligaţiile cărora le-a dat naştere”, 


' Soluţionarea litigiilor apărute în legătură cu atribuirea, încheierea, executarea, modificarea 
Şi încetarea contractului de concesiune a bunurilor proprietate publică, precum şi a celor privind 
acordarea de despăgubiri, se realizează potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ 
nr. 554/2004. Competența soluționării îi aparține tribunalului în a cărui jurisdicție se află sediul 
concedentului. Soluţionarea litigiilor referitoare la concesionarea lucrărilor publice şi a 
serviciilor publice este reglementată de Capitolul IX din O.U.G. nr. 34/2006, intitulat Soluţio- 
narea contestaţiilor, prevederi care se completează cu cele ale Legii nr. 554/2004 — Legii con- 
tenciosului administrativ. Pentru soluționarea contestaţiilor persoana interesată poate sesiza Con- 
siliul Naţional de Soluţionare a Contestaţiilor, organism cu activitate administrativ-jurisdicţio- 
nală, care funcționează pe lângă Autoritatea Naţională pentru Reglementarea şi Monitorizarea 
Achiziţiilor Publice. Deciziile Consiliului Naţional de Soluţionare a Contestaţiilor pot fi atacate 
cu plângere, care se soluţionează de curtea de apel, prin hotărâre definitivă şi irevocabilă. 
Persoana interesată se poate adresa însă şi direct tribunalului, ca instanță de contencios adminis- 
trativ. Dacă litigiile privesc acordarea de despăgubiri sau au apărut după încheierea contractului 
de concesiune, tribunalul are competență exclusivă de soluționare. Împotriva hotărârii tribuna- 
lulu se poate declara recurs. 

2 Aşa cum s-a arătat în doctrină, dreptul de concesiune îi este opozabil concedentului, „în 
limitele respectării clauzelor contractuale” (C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 190). 

” În literatura juridică a fost exprimată şi opinia conform căreia dreptul de concesiune este un 
drept real principal, dezmembrământ al dreptului de proprietate, indiferent dacă are ca obiect un 
bun proprietate publică sau unul proprietate privată a statului sau a unităților administrativ-terito- 
riale. Argumentele aduse în susținerea acestei opinii sunt următoarele: prin intermediul conce- 
Siunii se realizează o gestiune privată asupra unui bun proprietate publică ori privată din patrimo- 
niul unor persoane juridice de drept public; titularul dreptului de concesiune dobândeşte 
atributele posesiei şi folosinţei asupra bunului concesionat, în cazul concesionării terenurilor, 
prevederile art. 39 din Legea nr. 219/1998 (vechea reglementare a concesiunii) îl obligau pe 
concesionar să-şi înscrie dreptul în registrele de publicitate imobiliară; concesionarul are dreptul 
de a folosi şi culege fructele bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului şi 
scopului stabilit de părți. A se vedea /. Avram, op. cit., p. 44-45. 

* Prin derogare de la cadrul juridic general al concesiunii, dacă se obţine aprobarea auto- 
rității competente, este posibil transferul drepturilor şi al obligaţiilor născute dintr-un acord 
petrolier, către o altă persoană juridică (art. 34 din Legea nr. 238/2004). Titularul unei licențe 
de concesiune din domeniul minier poate şi el transmite unei alte persoane juridice drepturile 
şi obligaţiile născute din contractul de concesiune, tot cu aprobarea scrisă a autorității compe- 
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Fiind imprescriptibil, dreptul de concesiune asupra bunurilor proprietate publică 
nu poate fi uzucapat, iar în cazul bunurilor mobile nu poate fi invocată dobândirea 
prin posesia de bună-credinţă reglementată de art. 937 şi 938 NCC. 

Ca o consecinţă a inalienabilităţii sale, dreptul de concesiune este şi insesizabi], el 
neputând face obiectul urmăririi silite pentru recuperarea creanţelor creditorilor 
concesionarului. Un aspect al insesizabilităţii îl constituie imposibilitatea constituirii 
de garanţii reale asupra bunurilor care fac obiectul concesiunii!. 

Dreptul de concesiune poate fi constituit pe termen _limirat, la stabilirea duratei 
sale ținându-se seama de perioada de amortizare a investiţiilor pe care urmează să le 
realizeze concesionarul. 

Pentru stabilirea conținutului dreptului de concesiune trebuie să pornim de la 
prevederile art. 871-872 NCC şi art. 47 din Normele metodologice. 

În temeiul contractului de concesiune, concesionarul dobândeşte dreptul de a 
exploata, pe riscul şi pe răspunderea sa, bunurile proprietate publică care fac obiectul 
contractului, potrivit obiectivelor stabilite de către concedent [ait. 871 alin. (1) NCC 
Şi art. 47 alin. (1) din Normele metodologice]. El are chiar obligaţia de a exploata 
aceste bunuri. 

Concesionarul are dreptul de a folosi şi de a culege fructele şi productele bunu- 
rilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului şi scopului stabilit de părți 
prin contractul de concesiune [art. 872 alin. (2) NCC şi art. 47 alin. (2) din Normele 
metodologice]. 

Considerăm că, în măsura în care contractul îi permite să efectueze investiţii care 
conduc la transformarea bunului concesionat sau să perceapă productele, concesio- 
narul are şi un drept de dispoziție materială?. Conform art. 872 alin. (1) teza | NCC. 
concesionarul poate efectua orice acte materiale sau juridice necesare pentru a asi- 
gura exploatarea bunului. 

În principiu, concesionarul este lipsit de dreptul de dispoziție juridică. Prevederile 
art. 872 alin. (1) teza a II-a NCC îi interzic expres acestuia să înstrăineze sau să gre- 
veze bunul dat în concesiune sau, după caz, bunurile destinate ori rezultate din reali- 
zarea concesiunii şi care trebuie, potrivit legii sau actului constitutiv, să fie predate la 
încetarea, din orice motive, a concesiunii. Aşa cum am arătat mai sus, în cazurile 
anume prevăzute de legile speciale, el va putea transmite însă dreptul său unei alte 
persoane juridice. 

Natura reală a dreptului său îi permite concesionarului să dobândească un drept de 
proprietate privată asupra construcţiilor şi a altor lucrări pe care le edifică pe terenul 
proprietate publică, obiect al concesiunii. 

Realizarea unor investiţii nu transformă concesiunea de bunuri în una de lucrări 
sau de servicii publice, deoarece scopul lor nu-l constituie realizarea unor lucrări 


tente [art. 24 alin. (1) din Legea nr. 85/2003]. Art. 24 alin. (3) din Legea nr. 85/2003 mai 
dispune: „În cazul în care titularul licenţei îşi modifică statutul prin reorganizare, vânzare sau 
orice alte motive, licenţa, aşa cum a fost negociată, va fi acordată prin act adițional succeso- 
rilor legali ai titularului, în baza contractului dintre părți sau a hotărârii judecătoreşti, prezen- 
tată autorităţii competente”. 

' Referitor la sarcinile constituite asupra bunurilor de retur realizate din investiţii, a se 
vedea S. Gherghina, A. Sebeni, loc. cit., p. 17 şi 18. 

? A se vedea L. Pop, op. cit., p. 92. 
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publice sau prestarea unor servicii publice, aşa cum cer prevederile art. 3 lit. g) şi h) 
din O.U.G. nr. 34/2006, ci doar buna exploatare a bunului concesionat. Pe de altă 
parte, credem că tocmai posibilitatea recunoscută concesionarului de a efectua ase- 
menea investiţii justifică existența concesiunii de bunuri proprietate publică. Altfel 
închirierea bunurilor respective ar fi fost o modalitate suficientă de exercitare a 
dreptului de proprietate publică. 

Existenţa unui drept de proprietate privată asupra unor construcții situate pe un 
teren concesionat, care face parte din proprietatea publică a statului, este recunoscută 
implicit de prevederile art. 11 alin. (3) C.silvic, mai sus citate. 


68.5. Încetarea concesiunii. Cazurile de încetare a concesiunii prevăzute de art. 57 
din O.U.G. nr. 54/2006 sunt următoarele: expirarea duratei stabilite în contractul de 
concesiune;  denunţarea unilaterală de către concedent; rezilierea contractului în n situaţia 
contractuale de către concesionar; reziliereă contractului în 
cazul nerespectării obligaţiilor contractuale de către coricedent; dispariţia, dintr-o cauză 


le forță i majo ră, a bunului concesionat; renunțarea „concesionarului la concesiune, în 


E Expirarea termenului pentru care a fost acordată Taiere care a fost prevăzut 
în contract, va conduce la încetarea contractului numai dacă părțile nu au convenit 
prelungirea acestuia, că 

» Denunţarea unilaterală a contractului de către concedent este posibilă numai dacă 
inenul național ori local, după caz, o impun. În această situaţie concedentul va fi însă 
obligat să-l despăgubească pe concesionar pentru prejudiciul suferit datorită încetării 
concesiunii înainte de termen. Despăgubirea va trebui să acopere atât prejudiciul 
efectiv (damnum emergens), cât şi beneficiul nerealizat (/ucrum cesans).. 

În cazul neîndeplinirii în mod culpabil a obligaţiilor contractuale de către una din 
părți, cealaltă parte va putea cere rezilierea contractului. Rezilierea va fi judiciară, cu 
excepţia cazului în care părţile au inserat în contractul de concesiune un pact comisoriu 
expres, în condiţiile art. 1553 NCC?. Partea din culpa căreia contractul se reziliază va 
putea fi obligată la plata de despăgubiri. 

* Imposibilitatea obiectivă de exploatare a bunului de către concesionar poate fi 
datorată cazului fortuit sau forței majore. 

Pentru ca evenimentul care a condus la distrugerea bunului concesionat să fie 
calificat ca forță majoră este necesar ca el să constea într-un eveniment extern, 
imprevizibil, absolut invincibil şi inevitabil [art. 1351 alin. (2) NCC]. 

+ Cazul fortuit este un eveniment care nu poate fi prevăzut şi nici împiedicat de 
către cel care ar fi fost chemat să răspundă dacă evenimentul nu s-ar fi produs 
[art. 1351 alin. (3) NCC]. 


" A se vedea S. Gherghina, A. Sebeni, loc. cit., p. 21. 

? Pactele comisorii sunt clauze contractuale exprese prin care părțile prevăd rezoluțiunea 
contractului pentru neexecutarea obligaţiilor uneia din ele. Inserând în contract astfel de 
clauze, părțile, prin voinţa lor expresă, înlocuiesc rezoluţiunea judiciară cu o clauză rezoluto- 
rie convenţională. Pentru pactele comisorii reglementate de Noul Cod civil, a se vedea L. Pop, 
I-F. Popa, S.I. Vidu, op. cit., p. 296-297. 
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Bunurile proprietate publică, ce au făcut obiectul dreptului de concesiune conform 
caietului de sarcini, sunt calificate prin art. 52 lit. a) din O.U.G. nr. 54/2006 ca fiind 
bunuri de retur şi ele revin libere de orice sarcini concedentului, la încetarea contrac- 
tului de concesiune. Este o eroare a legiuitorului faptul că nu a inclus în această catego- 
rie şi bunurile care au rezultat în urma investiţiilor realizate de concesionar, iar această 
eroare nu a fost remediată nici cu prilejul aprobării ordonanţei de către Parlamenti. 
Problema ar putea fi însă rezolvată prin inserarea în contractul de concesiune a unei 
clauze prin care să se prevadă că bunurile realizate de către concesionar îi vor reveni 
concedentului. Temeiul unei asemenea clauze se găseşte în dispoziţiile art. 9 alin. (2) 
din anexa nr. 6 la Normele metodologice, care conţin modelul orientativ al contractului 
de concesiune, dispoziţii conform cărora părțile trebuie să prevadă în contract modul în 
care vor fi repartizate bunurile utilizate de concesionar în derularea concesiunii. 

Încetarea contractului de concesiune va produce astfel şi un efect translativ de 
proprietate în privința acestor din urmă bunuri. 


Transferul dreptului de proprietate se va realiza fără vreo obligaţie de plată din 
partea concedentului, dacă încetarea contractului a avut loc prin ajungerea la termen. 


Sarcinile care eventual grevau bunurile respective încetează ca urmare a acestei 
restituiri. Soluţia se impune, pentru că, similar situaţiei exproprierii pentru cauză de 
utilitate publică, bunurile realizate de concesionar vor trece în proprietatea publică. 

Se poate astfel spune că la încetarea concesiunii are loc loc şi o transformare a dreptului 
de proprietate privată asupra investițiilor ._realizate_de de_concesionar,_ în. drept . de 
proprietate publică. 

Art. 57 fit. b) din O.U.G. nr. 54/2006 reglementează şi situaţia juridică a bunurilor 
proprii ale concesionarului în sensul că ele rămân în proprietatea acestuia. 
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area în folosință a unor r bunuri proprietate > publică VDarea î în folosință a 
unor bunuri proprietate publică, modalitate de exercitare a dreptului de proprietate 
publică prin care se dă naştere unui nou drept real principal — dreptul real de folosinţă — 
nu a fost conținută de reglementările Constituţiei, în redactarea sa originară. După revi- 
zuirea sa, Constituţia a prevăzut însă prin art. 136 alin. (4) teza finală posibilitatea dării 
în folosință gratuită instituţiilor de utilitate publică a unor bunuri proprietate publică” 


69.1. Reglementare şi obiect. Potrivit art. 874 NCC, dreptul real de folosinţă 
asupra bunurilor proprietate publică se constituie în favoarea instituţiilor de utilitate 


1 Art. 29 alin. (1) din Legea nr. 219/1998 includea în categoria bunurilor de retur atât 
bunul concesionat, cât şi investiţiile realizate, îri conformitate cu prevederile contractului de 
concesiune. 

2 A se vedea E. Chelaru, Despre dreptul real de concesiune, loc. cit., p. 47. 

” A se vedea E. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al propri- 
etăţii, loc. cit., p. 13. Pentru evoluţia legislaţiei care a reglementat darea în folosință a unor 
bunuri proprietate publică, a se vedea /. Imbrescu, D.M. Ștefu, Consideraţii asupra evoluției 
reglementărilor privind dreptul de folosință cu titlu gratuit asupra bunurilor proprietate 
publică, în Dreptul nr. 7/2012, p. 164-168. 
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public ică!. De vreme ce legea nu distinge, apreciem că obiect al dreptului real de 
folosință pot fi atât bunuri imobile, cât şi bunuri mobile proprietate publică a statului şi 
a unităţilor administrativ-teritoriale.. ăi 
De altfel, Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice locale, prin art. 124, 
dispune: „Consiliile locale şi consiliile judeţene pot da în folosință gratuită, pe termen 
limitat, bunuri mobile şi imobile proprietate publică sau privată locală ori judeţeană, 
după caz, persoanelor juridice fără scop lucrativ, care desfăşoară activitate de binefa- 
cere sau de utilitate publică ori serviciilor publice”. 


69.2. Beneficiari şi constituire. Beneficiari ai dreptului real de folosință al unui 
bun imobil proprietate publică pot fi numai instiruţiile de utilitate pu publică. Este vorba 
despre asociaţiile şi fundaţiile care au fost recunoscute că sunt de utilităte publică, în 


condiţiile reglementate de prevederile Capitolului VI al O.G. nr. 26/2000 cu privire la 
asociaţii şi fundaţii? i 


' Pentru caracterizarea acestui drept de folosință ca drept real principal, a se vedea L. Pop, 
LM. Harosa, op. cit., p. 147; . Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 23; O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 250. S-a spus şi că dreptul 
de folosință gratuită este un drept real imperfect. A se vedea, în acest sens, /. Adam, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 141. Legea nr. 1/2000 a reglementat şi ea, prin art. 28 
alin. (6), un drept real de folosință asupra unor terenuri forestiere proprietatea publică a statului. 
Astfel, s-a prevăzut că în cazul dizolvării formelor asociative constituite în temeiul Legii 
nr. 1/2000 pentru administrarea terenurilor forestiere asupra cărora li s-a reconstituit dreptul de 
proprietate foştilor membri ai obştilor de moşneni sau răzeşi, ai composesoratelor, pădurilor 
grănicereşti sau ai altor asemenea forme asociative, suprafeţele de teren respective vor reveni în 
proprietatea statului, iar statul va constitui asupra acestora un drept real de folosință având ca 
titular consiliul local" respectiv. Dispoziţia legală citată a fost însă modificată prin Legea 
nr. 247/2005, în sensul că terenurile respective vor trece direct în proprietatea publică a 
consiliilor locale în raza cărora acestea se află. 

2 Art. 38 din actul normativ citat dispune: „(1) O asociaţie, fundaţie sau federație poate fi 
recunoscută de Guvernul României ca fiind de utilitate publică dacă sunt întrunite cumulativ 
următoarele condiţii: 

a) activitatea acesteia se desfăşoară în interes general sau al unor colectivități, după caz; 

b) funcționează de cel puţin 3 ani şi a realizat o parte din obiectivele stabilite, făcând dovada 
unei activități neîntrerupte prin acțiuni semnificative; 

c) prezintă un raport de activitate din care să rezulte desfăşurarea unei activități anterioare 
semnificative, prin derularea unor programe ori proiecte specifice scopului său, însoțit de 
situaţiile financiare anuale şi de bugetele de venituri şi cheltuieli pe ultimii 3 ani anteriori datei 
depunerii cererii privind recunoaşterea statutului de utilitate publică; 

d) deține un patrimoniu, logistică, membri şi personal angajat, corespunzător îndeplinirii 
scopului propus; 

e) face dovada existenței unor contracte de colaborare şi parteneriate cu instituţii publice sau 
asociaţii ori fundaţii din ţară şi din străinătate; 

f) face dovada obţinerii unor rezultate semnificative în ceea ce priveşte scopul propus sau 
prezintă scrisori de recomandare din partea unor autorități copapetenţe din țară sau din 
străinătate, care ecOmandA continuarea activității”. 

Conform art. 38!, „În sensul prezentei ordonanțe, prin utilitate publică se înţelege orice 
activitate care se desfăşoară în domenii de interes public general sau al unor colectivități”. 
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Au fost parţial abrogate [abrogare expresă indirectă, dispusă de art. 230 lit. bb) 
LPA, potrivit căruia se abrogă şi orice alte dispoziţii contrare Codului civil, chiar dacă 
sunt cuprinse în legi speciale] prevederile art. 124 din Legea nr. 215/2001, în partea 
referitoare la menţionarea printre posibilii beneficiari ai dreptului de folosință gratuită 
ai unor bunuri proprietate publică a persoanelor juridice fără scop lucrativ, care desfă- 
Şoară activitate de binefacere, dar nu au fost declarate de utilitate publică şi a serviciilor 
publice. Aceste prevederi fuseseră deja abrogate prin prevederile Constituţiei 
revizuite, care prin art. 136 alin. (2) teza finală a prevăzut posibilitatea dării în folosință 
gratuită a unor bunuri proprietate publică numai instituţiilor de utilitate publică. 
Temeiul acestei abrogări l-au constituit prevederile art. 154 alin. (1) din Constituţie. 

Darea în folosinţă se realizează printr-un act de putere emis de autoritatea compe- 
tentă: hotărâre a Guvemului sau, după caz, a-consiliului judeţean sau a consiliului leeal.. 


69.3. Conţinut şi natură juridică. Dreptul de folosință îi conferă titularului său 
posibilitatea de a se folosi de bun şi de a-i culege fructele, cu excepția celor civile, dar 
nu şi atributul dispoziţiei, sub ambele sale aspecte (dispoziţia materială şi dispoziţia 
juridică). Beneficiarul va putea însă culege şi fructele civile ale bunului numai dacă în 
actul de constituire acest drept i-a fost conferit expres [art. 874 alin. (2) NCC]. 

EI este o modalitate specifică de exercitare a dreptului de proprietate publică, aspect 
ce rezultă şi din enumerarea sa în cuprinsul art. 136 alin. (2) din Constituţie, alături de 
celelalte moduri de exercitare a acestui drept. Ca urmare, figura sa juridică este 
apropiată de aceea a dreptului de administrare al cărui regim juridic, sub aspectele sale 
esenţiale, se va aplica prin asemănare [art. 874 alin. (3) NCC]. 

Titularul îşi poate apăra dreptul prin exercitarea acțiunii confesorii [art. 875 alin. (2) 
NCC]. azot 

Dreptul de folosință este un drept real principal, derivat din_dreptul de proprietate 


publică, care se constituie prin mijloace de drept administrativ. 


69.4. Caractere juridice. Dreptul de folosinţă la care ne referim are următoarele 
caractere juridice?: 

(4) este un drept real principal, derivat din dreptul de proprietate publică. Ca urmare, 
el &steopozabil erga omnes, mai puțin autorității publice care l-a constituit prin act 
administrativ şi care-l poate revoca; 

/rb) este un drept real imobiliar sau mobiliar, după caz; 

e, este un drept intuitu personae, care poate âveă că titulari numai anumite persoane 
juridice de utilitate publică; 

ca orice drept intuitu personae, este un drept netransmisibil. Acest caracter are 
însă'ca principal fundament inalienabilitatea dreptului de proprietate publică pe temeiul 
căruia dreptul real de folosinţă se constituie; 

/e) se constituie la cerere, prin act administrativ, 

9 este un drept cu fitlu gratuit; 


"g) este un drept temporar, fiind constituit pe o durată limitată; 
P * Ser Ali 


' În același sens, a se vedea şi I. Imbrescu, D.M. Ştefu, loc. cit., p. 170-171. 
? A se vedea, în această privință, şi L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 148; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 250. 
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(h) /este un drept revocabil, prin act administrativ emis de autoritatea care l-a 
constituit. 


| 70. Închirierea bunurilor proprietate publică. Închirierea bunurilor care fac 
obiectul proprietăţii publice este menţionată în art. 136 alin. (4) teza a II-a din Consti- 
tuţie, alături de celelalte moduri de exercitare a dreptului de proprietate publică. 
Împrejurarea că Noul Cod civil nu prevede şi acest mod de exercitare a dreptului de 
proprietate publică este lipsită de efecte juridice, reglementarea închirierii bunurilor 
proprietate publică fiind conținută de art. 14-16 din Legea nr. 213/1998. 

Potrivit art. 14 din Legea nr. 213/1998, închirierea bunurilor proprietate publică a 
statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale se aprobă, după caz, prin hotărâre a 
Guvernului, a consiliului judeţean, a Consiliului General al Municipiului Bucureşti sau 
a consiliului local. Dacă exercitarea dreptului de proprietate publică asupra bunului 
respectiv se face direct de către titularul acestui drept, atunci numai titularul îl va putea 
închiria şi va fi parte în contractul de închiriere, în calitate de locator. Şi titularul 
dreptului de administrare are posibilitatea să închirieze irieze bunurile proprietate te publică 


în în prealabil va trebui obținută aprobarea titularului dreptului de proprietate publică: În 
condiţiile prevăzute de contractul de concesiune şi concesionarul poate închiria 
bunurile care i-au fost concesionate. 

“În privința bunurilor care constituie proprietatea publică a unităţilor administra- 
tiv-teritoriale, dispoziţiile art. 123 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 sunt şi ele în sensul 
că închirierea se hotărăşte de consiliile locale sau de consiliul judeţean, după caz. 

În ambele situaţii, contractul de închiriere va trebui să cuprindă clauze de natură să 
asigure exploatarea bunului închiriat, p potrivit specificului acestuia. 

Conform art. 15 din Legea nr. 213/1998, închirierea bunurilor proprietate publică se 
face prin licitaţie publică, în condiţiile legii. O dispoziţie identică este conținută de 
art. 123 alin. (2) din Legea nr. 215/2001. 

În temeiul contractului de închiriere, chiriaşul dobândeşte un drept de folosință 
asupra bunului închiriat. Spre deosebire de situaţia concesionării, care este cealaltă 
modalitate contractuală de exercitare a dreptului de proprietate publică, chiriaşul nu 
va dobândi deci un drept real, ci unul personal. 

Obligaţia principală a chiriaşului este aceea de plăti o sumă de bani cu titlu de 
chirie, sumă care se face venit, dup caz, la bugetul de stat sau la bugetele locale 
[art. 16 alin. (1) din Legea nr. 213/1998]. Atunci când contractul de închiriere a fost 
încheiat de titularul dreptului de administrare chiria încasată se va împărți între acesta 
Şi titularul dreptului de proprietate publică. Astfel, titularul dreptului de administrare 
va păstra o cotă-parte cuprinsă între 20 şi 50% din chirie, stabilită, după caz, prin 
hotărâre a Guvernului, a consiliului judeţean, a Consiliului General al Municipiului 
Bucureşti sau a consiliului local, prin care s-a aprobat închirierea. Diferenţa se va 
vărsa la bugetul de stat sau la cel local, după caz. 


' Explicaţia oferită în literatura de specialitate pentru situația menţionată a fost aceea că 
Noul Cod civil se ocupă doar de modurile de exercitare a dreptului de proprietate publică ce 
dau naştere unor drepturi reale. A se vedea V. Stoica, Corelaţia dintre dreptul public şi dreptul 
privat în reglementarea dreptului de proprietate publică în Codul civil, loc. cit., p. 285. 
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Prevederile legii speciale se completează cu cele ale art. 1777 şi urm. NCC, con- 
sacrate contractului de locaţiune, care constituie dreptul comun în materie. 


71. Încetarea dreptului de proprietate publică. Potrivit art. 864 NCC, „Dreptul 
de proprietate publică se stinge dacă bunul a pierit ori a fost trecut în domeniul „privat, 


Textul de lege citat foloseşte fimenul de stingere a “dreptului de | proprietate pentru 
oricare din cele două situaţii pe care le reglementează. În ceea ce ne priveşte, preferăm 
să folosim termenul de încetare a dreptului de proprietate publică, iar nu pe acela de 
stingere, deoarece ultimul termen evocă dispariţia definitivă a dreptului de proprietate, 
ceea ce nu este însă valabil decât în cazul distrugerii bunului care-i constituie obiectul. 
În majoritatea cazurilor însă este vorba nu despre o asemenea dispariţie, ci despre 
trecerea dreptului de proprietate dintr-o anumită stare — aceea de proprietate > publică: — 
într-o nouă stare, respectiv aceea de proprietate privată. Dreptul de proprietate în sine 
este perpetuu, aşa că nu se stinge cât timp obiectul său există. El se transformă doar, 
trecând dintr-o formă (stare) în alta. Acest lucru se vede cel mai bine în cazul exerci- 
tării dreptului de retrocedare, reglementat de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea 
pentru cauză de utilitate publică: după ce bunul a trecut în proprietatea publică ca efect 
al exproprierii, iar dreptul de proprietate s-a transformat din drept de proprietate privată 
în drept de proprietate publică, are loc fenomenul invers. Teoria pe care o susţinem 
evită astfel „stingeri” şi „reaprinderi” succesive ale unor forme de manifestare ale 
aceluiaşi drept perpetuu, care este dreptul de proprietate. 

Reţinem astfel că dreptul de proprietate publică încetează în două situaţii: dacă 
bunul a pierit (caz în care dreptul rămâne fără obiect) şi dacă bunul a fost trecut în 
domeniul privat. Trecerea bunului în domeniul privat se poate face, în condiţiile 
prevăzute de lege, dacă a încetat uzul sau interesul public căruia acesta i-a fost afectat. 

Şi legislaţia specială cunoaşte acest din urmă caz de încetare a dreptului de 
proprietate publică. Astfel, după modificarea sa prin Legea nr. 169/1997, art. 5 alin. (2) 
teza finală din Legea nr. 18/1991, republicată, a prevăzut expres că terenurile care fac 
parte din domeniul public pot fi introduse în circuitul civil „dacă, potrivit legii, sunt 
dezafectate din domeniul public”. 

Vor trece în domeniul privat acele b bunuri care nu mai servesc uzului public sau nu 
mai sunt de interes public!. Această „declăsare” a bunauritor” respecti ive trebuie să fie 
Tăcută în prealabil prin act administrativ emis de autoritatea competentă, şi anume prin 
hotărâre a Guvemului, a consiliului judeţean, respectiv a Consiliului General al 
Municipiului Bucureşti sau a consiliului local, dacă prin Constituţie sau prin lege nu se 
dispune altfel. 

Dacă este vorba despre bunuri care sunt enumerate prin lege ca făcând parte din 
domeniul public este necesar ca tot prin lege să se dispună scoaterea lor în afara respec- 
tivului domeniu. Au, spre exemplu, această semnificaţie dispoziţiile art. 45 din Legea 
nr. 18/1991, republicată, şi cele ale art. 24-26 din Legea nr. 1/2000 referitoare la 
restituirea terenurilor cu păduri. De vreme ce terenurile împădurite fac parte din 
fondul forestier al statului, care, aparținând proprietăţii publice, este inalienabil, 


"A se vedea, în acest sens, M. Uliescu, Proprietatea publică şi proprietatea privată — 
actualul cadru legislativ, în SDR nr. 3/1992, p. 214. 
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trecerea lor în proprietate privată, prin restituire către foştii proprietari, este posibilă 
numai ca urmare a scoaterii prealabile din domeniul public. 

Bunurile enumerate în art. 136 alin. (3) din Constituţie ca fiind obiect exclusiv al 
proprietăţii publice ar putea trece în proprietate privată numai în urma revizuirii Legii 
fundamentale. 

Trecerea unor bunuri din domeniul public în domeniul privat este reglementată în 
condiții restrictive de unele acte normative. Spre exemplu, potrivit art. 5 alin. (3) din 
Legea nr. 18/1991, republicată şi modificată prin Legea nr. 47/2007, „Terenurile pe 
care sunt amplasate reţele stradale şi parcuri publice, terenurile pentru rezervaţii 
naturale şi parcuri naţionale, monumentele, ansamblurile şi siturile arheologice şi 
istorice, monumentele naturii nu pot fi dezafectate din domeniul public decât în 
cazuri de excepţie pentru lucrări de interes naţional”! 

Posibilitatea trecerii unor bunuri din proprietatea publică a statului sau a unităților 
administrativ-teritoriale în proprietatea lor privată „pune în evidență faptul că 


Dreptul de proprietate publică încetează şi în cazul în care bunul a pierit. Acest 
caz de încetare nu poate viza însă decât bunurile imobile edificate sau bunurile 
mobile, nu şi terenurile. 

Prevederile art. 35 din Legea nr. 33/1994 reglementează şi ele un caz de încetare a 
dreptului de proprietate publică, prin retrocedarea bunului expropriat către fostul 
proprietar, dacă nu a fost folosit în termen de un an pentru realizarea lucrărilor în 
considerarea cărora s-a dispus exproprierea şi nu a intervenit o nouă declaraţie de 
utilitate publică. 


' Textul de lege citat este redactat defectuos, pentru că lucrările de interes național sunt de 
utilitate publică, deci în asemenea cazuri nu se pune problema dezafectării bunului din 
domeniul public, ci aceea a schimbării destinaţiei sale. 

* V. Pătulea, Conţinutul noţiunii de domeniu public şi regimul juridic al acestuia în 
legislaţia română. Transferul de bunuri din domeniul public în domeniul privat (11), în Dreptul 
nr. 8/2007, p. 11. 


Capitolul IV 
Dreptul de proprietate privată 


Secţiunea 1. Obiect. Regim juridic. Definiţie 


72. Prezentare generală. Dreptul de proprietate publică, dată fiind finalitatea sa, 
se caracterizează printr-o mare doză de imobilism, caracterul său inalienabil consti- 
tuind principalul suport al acestei afirmaţii. 

O economie, ca şi o viaţă civilă în general, sănătoasă nu se poate constitui numai 
pe acest fundament. De aceea, Constituţia României consacră, prin mai multe arti- 
cole, principiul caracterului preeminent al proprietății private!. 

La aceeaşi concluzie conduc şi dispoziţiile art. 135 alin. (1) din Constituţie, con- 
form cărora economia României este o economie de piaţă, bazată pe libera iniţiativă 
Şi concurenţă, de vreme ce o economie de piață nu se poate constitui şi dezvolta decât 
pe fundamentul proprietăţii private. 


73. Obiect. Spre deosebire de dreptul de proprietate publică, al cărei obiect este 
limitat ţinând seama de rosturile acestei proprietăţi, obiect al dreptului de proprietate 
privată poate fi orice bun, cu singura excepţie a bunurilor care, conform art. 136 
alin. (3) din Constituție Tac obiectul e exclusiv al proprietăţii publice. 

Noul Cod civil, prin art. 553 3 alin. (1), dispune că sunt obiect al proprietăţii private 
toațe bunurile de uz sau de_interes privat aparținând persoanelor fizice, persoanelor 
juridice de drept privat sau de drept public, inclusiv bunurile care alcătuiesc domeniul 
privat al statului şi al unităţilor administrativ-teritoriale. Acelaşi act normativ, prin 
art. 559, reglementează întinderea dreptului de proprietate asupra terenurilor. Astfel, 
proprietatea terenului se întinde şi asupra subsolului şi a spaţiului de deasupra 
terenului, cu respectarea limitelor legale, dar şi asupra apelor de suprafață şi albiilor 
acestora, în condiţiile prevăzute de lege. Ca urmare, proprietarul poate face, deasupra şi 
în subsolul terenului, toate construcțiile, plantațiile şi lucrările ce găseşte de cuviință, în 
afară de excepţiile stabilite de lege şi poate trage din ele toate foloasele ce acestea ar 
produce. El are, de asemenea, dreptul de a apropria şi de a utiliza, în condiţiile legii, 
apa izvoarelor şi a lacurilor aflate pe terenul respectiv, apa freatică, precum şi apele 
pluviale. 

În acelaşi timp, proprietarul este ţinut să respecte, în condiţiile şi în limitele determi- 
nate de lege, drepturile terţilor asupra resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor şi 
apelor subterane, lucrărilor şi instalaţiilor subterane şi altora asemenea. 

Proprietatea privată se caracterizează printr-o deosebită mobilitate, trăsătură care 
constituie una din condiţiile existenţei unei economii de piaţă. 

Premisa acestei mobilități este dată de caracterul alienabil al bunurilor proprietate 
privată, alienabilitate care permite transmiterea şi dobândirea acestora prin oricare 


! A se vedea supra nr. 22. 
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dintre modurile cunoscute. Împrejurarea că uneori prin lege au fost instituite unele 
condiţii în care anumite categorii de bunuri pot fi înstrăinate, cum ar fi cerința încheierii 
în formă autentică a actelor de înstrăinare a terenurilor, sau o serie de incapacități de a 
dobândi unele bunuri nu este de natură să conducă la concluzia că alienabilitatea 
bunurilor proprietate privată ar fi alterată. 

Fiind alienabile, bunurile proprietate privată sunt şi prescriptibile atât sub aspect 
achizitiv, cât şi extinctiv. E 


Proprietatea bunurilor mobile poate fi dobândită prin posesie de bună-credinţă sau 
uzucapiune, iar cea a imobilelor prin uzucapiune. 

“Acţiunile reale pe care legea nu le-a declarat imprescriptibile sunt prescriptibile, 
conform art. 2518 pct. 1 NCC. 

În sfârşit, bunurile proprietate privată sunt sesizabile, ele putând fi..urmărite de 
creditori pentru realizarea creanţelor lor. i 


74. Definiţie. Proprietatea privată poate aparține oricărui subiect de drept, per- 
soană fizică, persoană juridică, statului sau unităţilor administrativ-teritoriale. 

Atunci când este vorba despre proprietatea privată aparţinând statului sau unită- 
ților administrativ-teritoriale legiuitorul utilizează denumirea de domeniu privat. În 
principiu, bunurile care formează obiectul domeniului privat sunt supuse aceluiaşi 
regim juridic ca orice alte bunuri proprietate privată, cu anumite particularităţi care 
decurg, din natura specială a titularilor, particularităţi asupra cărora ne vom opri în 
cursul expunerii. | 

Pe baza definiției generale a , dreptului de proprietate Şi a elementelor mai sus 


cărui Subiect de drepi, asupra oricărui bun, cu excepția 7 celor care formează « obiectul 
exclusiv al proprietă ății publice, care-i conferă titularului posibilitatea exercitării 
posesiei, folosinţei şi dispoziției, în putere proprie şi_ în interes Drop propriu, în limitele 
determinate de legel. 


Secţiunea a 2-a. Subiectele dreptului de proprietate privată 


75. Enumerare. Subiecte ale dreptului de proprietate privată pot fi=persoanele 
fizice,*persoanele juridice de drept privat*statul şi unităţile administrativ-teritoriale.. 
Art. 553 alin. (1) NCC menţionează printre titularii dreptului de pi proprietate privată şi 
persoanele juridice de drept public, Obiectul dreptului de proprietate privată al 
acestor din urmă subiecte de drept este constituit din toate bunurile de uz sau de 
interes privat care le aparțin. 


' Definiţia dreptului de proprietate privată dată de Noul Cod civil prin art. 555 alin. (1) 
sună astfel: „Proprietatea privată este dreptul titularului de a poseda, folosi şi dispune de un 
bun în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în limitele stabilite de lege”. 
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$1. Persoanele fizice — subiecte ale dreptului de proprietate 


76. Regula. Persoanele fizice sunt subiectele predilecte ale dreptului de proprie- 
tate privată nu numai datorită faptului că numărul lor este considerabil mai mare 
decât cel al altor subiecte de drept, dar mai ales pentru că ele pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra oricăror bunuri, mobile sau imobile, practic în mod nelimitat. 


77. Excepţii. De la regula potrivit căreia persoanele fizice pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra oricăror bunuri există unele excepții, care vizează fie toate 
subiectele de drept privat, fie numai unele categorii ale acestora. 


77.1. Imposibilitatea generală a dobândirii unor bunuri. Persoanele fizice nu 
pot dobândi proprietatea bunurilor care formează obiectul exclusiv al_ proprietăţii 


publice, „conform art. 136 alin. (3) din Constituţie. 


77.2. Aptitudinea cetățenilor străini şi a apatrizilor de a dobândi terenuri. În 
prezentarea aptitudinii cetățenilor străini şi a apatrizilor de a dobândi dreptul de pro- 
prietate asupra terenurilor trebuie să ţinem seama de evoluţia legislaţiei în materie. 

Liberalizarea circulaţiei juridice a terenurilor, realizată imediat după evenimentele 
din decembrie 1989, a creat şi pentru persoanele care nu aveau cetățenie română posi- 
bilitatea de a dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România. 

Această situaţie a durat până la data de 20 februarie 1991, când a intrat în vigoare 
Legea fondului funciar nr. 18/1991, care, prin art. 47 alin. (1) [devenit art. 68 alin. (1) 
după republicarea acestei legi] le-a interzis persoanelor fizice care nu aveau cetăţenie 
română şi domiciliul în România să dobândească în proprietate terenuri de orice fel, 
prin acte între vii!. 

Ca urmare, cetățenii străini şi apatrizii, dar şi cetățenii români cu domiciliul în 
străinătate, nu au mai putut dobândi terenuri în România decât prin moştenire (legală 
sau testamentară). Persoanele respective erau însă obligate să înstrăineze terenurile 
moştenite, în termen de 1 an de la data dobândirii, sub sancţiunea trecerii în mod gratuit 
a acestora în proprietatea statului şi administrarea Agenţiei pentru Dezvoltare şi 
Amenajare Rurală (art. 47 alin. (2)] 

Mai mult, aceste persoane, dacă dobândiseră terenuri înainte de intrarea în vigoare a 
legii, erau obligate să le înstrăineze în termen de 1 an de la această dată, sub sancţiunea 
trecerii în mod gratuit a terenurilor în proprietatea statului şi în administrarea Agenţiei 
pentru Dezvoltare şi Amenajare Rurală (art. 47 alin. (3)]. 

"Următorul moment important l-a constituit intrarea în vigoare a noii Constituţii a 
României, respectiv data de 8 decembrie 1991. Constituţia, prin prevederile art. 41 
alin. (2) teza finală, a dispus: „cetăţenii străini şi apatrizii nu pot dobândit dreptul de 
proprietate asupra terenurilor”. 

S-a instituit astfel incapacitatea străinilor şi a apatrizilor de a dobândi proprietatea 
terenurilor, indiferent de categoria de folosință a acestora. Incapacitatea viza dobân- 


' Pentru comentarea acestor prevederi legale, a se vedea și E. Chelaru, Circulaţia juridică a 
terenurilor, op. cit., p. 118-123. 


134 Dreptul de proprietare privată 


direa prin acte juridice între vii sau pentru cauză de moarte, prin moştenire, uzuca- 
piune sau accesiune. 

În mod implicit, au fost scoşi de sub această interdicţie cetăţenii români. Pentru 
identitate de rațiune, aceeaşi este şi situaţia cetăţenilor români care mai au şi cetățenia 
altui stat.. 

Cetăţenilor străini şi apatrizilor li s-a interzis numai dobândirea dreptului de propri- 
etate asupra terenurilor, nu şi a dezmembrămintelor acestui drept. 

Pe de altă parte, prevederile constituționale nu au instituit în privința acestor 
subiecte de drept şi o incapacitate specială de a avea calitatea de titular al dreptului de 
proprietate asupra terenurilor, astfel că ele vor putea păstra în proprietate terenurile 
anterior dobândite?. Acest lucru este posibil, deoarece Curtea Constituţională a declarat 
neconstituționale prevederile art. 47 alin. (2) şi (3) din Legea nr. 18/1991, care-i obli- 
gau pe cetățenii străini şi apatrizi să înstrăineze terenurile dobândite anterior intrării în 
vigoare a acestei legi. 

Interdicţia dobândirii terenurilor de către cetăţenii străini şi apatrizi, indiferent de 
modul de dobândire, a dat naştere problemei de a şti cui îi revine dreptul de proprietate 
asupra terenurilor în acele cazuri în care moştenitor al unui cetățean român este un 
cetățean străin sau un apatrid şi dacă ea este de natură să-i lipsească pe aceştia de 
drepturile pe care li le conferă calitatea de moştenitori”. 

Ca un reflex al controversei născute asupra acestui subiect sub imperiul vechii 
Constituţii, care, prin art. 7 alin. (5) (modificat în 1879), a dispus că „numai românii 
sau cei naturalizaţi români pot dobândi imobile rurale în România”, în literatura 
juridică s-au exprimat două opinii“. 

Conform opiniei restrictive, în cauzele succesorale în care singurul moştenitor este 
un cetățean străin sau apatrid, se va constata, cu privire la terenuri, vacanța succesorală. 
Ar urma, în asemenea situaţii, să i se elibereze statului român un certificat de vacanță 
succesorală în condiţiile art. 680 C.civ. din 18645. Cetăţeanul străin sau apatridul nu 
numai că nu vor putea culege, în calitate de moştenitori, terenurile care aparțin 
succesiunii, dar nu vor fi îndreptăţiți nici la contravaloarea lor“. 


' A se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 147. 

2 A se vedea, în acest sens, C.L. Popescu, Posibilitatea persoanelor fizice sau juridice care nu 
au cetățenia, respectiv naționalitatea română, de a fi titulare ale dreptului de proprietate în 
România, în Dreptul nr. 8/1998, p. 50-56, V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2004, p. 289. 

* Pentru această problemă, a se vedea Fr. Deak, Moştenirea legală, Ed. Actami, Bucureşti, 
1994, p. 17-19; E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 154-159. 

* Pentru opiniile exprimate în epocă cu privire la acest subiect, a se vedea D. Alexandresco, 
Principiile dreptului civil român, vol. |, Ed. Socec, Bucureşti, 1926, p. 176; MB. Cantacuzino, 
Elementele dreptului civil, Ed. Cartea Românească, Bucureşti, f.a., p. 235-236; C. Hamangiu, 
N. Georgean, Codul civil adnotat, vol. VI, Bucureşti, 1930, p. 343, nota nr. 1 lit. a) şi b). 

* 1. Popa, Natura juridică a dreptului real al cetățenilor străini şi a apatrizilor asupra terenu- 
rilor aferente construcţiilor proprietatea lor, în Dreptul nr. 7/1998, p. 34. 

$ Pentru critica acestei opinii, a se vedea £. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, 
op. cit., p. 156-159. 
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Opinia liberală, căreia i ne raliem, este în sensul că cetăţenii străini şi apatrizii au 
dreptul la echivalentul valoric al terenurilor a căror proprietate nu o pot dobândi prin 
moştenire!. 

De vreme ce statul, prin dispoziţiile art. 41 alin. (2) din Constituţia din 1991 şi 
prin dispoziţii legale exprese, a interzis străinilor şi apatrizilor să dobândească 
dreptul de proprietate asupra terenurilor, se subînțelege că el a dorit să dobândească 
această proprietate în cazul succesiunilor în care nu există şi moştenitori cetăţeni 
români. Acestea vor fi temeiurile legale ale dobândirii de către stat a unor asemenea 
terenuri care vor trece în domeniul său privat. Cum dobândirea nu poate fi gratuită 
[Curtea Constituţională a declarat deja neconstituţională dispoziția din Legea 
nr. 18/1991 conform căreia terenurile dobândite de cetățenii străini şi apatrizi, 
neînstrăinate în termen de 1 an, treceau gratuit în proprietatea statului, arătând că o 
astfel de măsură echivalează cu o confiscare, contrară dispoziţiilor art. 41 alin. (2) şi 
(7) din Constituţia din 1991], pentru ca statul să nu înregistreze o îmbogăţire fără 
justă cauză, el va fi cel care va trebui să-i plătească moştenitorului echivalentul 
valoric. În absenţa desemnării unei autorităţi care să preia terenurile şi să plătească 
echivalentul lor valoric, aceasta va fi Ministerul Finanţelor, care reprezintă statul ori 
de câte ori acesta acționează în raporturile de drept civil. 

Dacă moştenirea este compusă numai din terenuri şi alături de cetăţeanul străin 
sau de apatrid există şi moştenitori cetățeni români, aceştia vor prelua terenurile, dar 
vor fi obligaţi să-i plătească echivalentul valoric egal cu cota sa succesorală sau să-i 
acorde alte bunuri succesorale pentru egalizarea loturilor, conform acestei cote. 

Adoptarea opiniei restrictive obligă la a considera că, într-o asemenea situaţie, 
nici cetăţeanul străin şi nici apatridul nu vor primi echivalentul valoric de la ceilalți 
moştenitori, creându-se astfel o discriminare fără fundament constituţional?. 

Soluţiile la care am făcut referire mai sus sunt aplicabile indiferent dacă apatridul 
sau cetățeanul străin au calitate de moştenitori legali sau sunt beneficiarii unor legate 
universale sau cu titlu universal. 

Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, legatarul universal şi cel cu titlu universal 
au vocaţie la întregul patrimoniu, respectiv la o fracțiune de patrimoniu, iar nu la un 
bun sau altul din acestea, aşa că incapacitatea de a dobândi terenuri nu le poate ştirbi 
această vocaţie?. 

Va fi însă nul legatul particular care are ca obiect un teren şi al cărui beneficiar 
este un cetăţean străin sau un apatrid. În asemenea situaţii, „incapacitatea de a primi 
legatul se confundă (...) cu caracterul ilicit al obiectului legatului, astfel că legatarul 
nu are dreptul la echivalentul în bani al terenului”?. 

În literatura juridică a fost pusă însă și întrebarea dacă dispoziţia fostului art. 42 
din Constituţie, care garanta dreptul la moştenire, nu ar putea fi considerată ca o 


! A se vedea Fr. Deak, Moştenirea legală, op. cit, p. 17; E. Safta-Romano, Dreptul la moş- 
tenire, vol. |, Ed. Graphix, laşi, 1995, p. 161. 

* În acelaşi sens, a se vedea şi C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglemen- 
tarea Noului Cod civil, op. cit., p. 53. 

? A se vedea D. Chirică, Drept civil. Succesiuni şi testamente, Ed. Rosetti, Bucureşti, 
2003, p. 154. 

* Ibidem. 
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excepţie de la incapacitatea specială instituită de art. 41 alin. (2) din Constituţia din 
1991. S-a sugerat că răspunsul ar putea fi afirmativ, ținând seama de succesiunea 
textelor constituţionale, ceea ce ar avea drept consecință posibilitatea pentru cetăţenii 
străini şi apatrizi de a dobândi şi după intrarea în vigoare a Constituţiei, prin moştenire, 
terenuri situate în România!. 

Interpretarea sistematică a prevederilor art. 41 alin. (2) şi art. 42 din Constituţia din 
1991, dar şi interpretarea lor istorică, ne conduce însă la concluzia că legiuitorul a dorit 
să instituie o incapacitate generală a cetăţenilor străini şi apatrizilor de a dobândi 
terenuri în România, inclusiv prin moştenire. 

Capitolul V al Legii nr. 18/1991, intitulat Circulația juridică a terenurilor, a fost 
abrogat prin Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor care, prin art. 3, 
a dispus următoarele: „Cetăţenii străini şi apatrizii nu pot dobândi dreptul de proprietate 
asupra terenurilor. . 

Persoanele fizice care au cetăţenie română şi domiciliul în străinătate pot dobândi în 
România, prin acte juridice între vii şi prin moştenire, terenuri de orice fel. 

Persoanele juridice străine nu pot dobândi terenuri în România prin acte juridice 
între vii sau pentru cauză de moarte”. 

Aceste prevederi au fost conforme prevederilor art. 41 alin. (2) din Constituţia nere- 
vizuită?, astfel încât cele mai sus expuse sunt valabile, muratis mutandis, şi în ce pri- 
veşte această reglementare”. 

Revizuirea Constituţiei a schimbat fundamental situaţia cetățenilor străini şi 
apatrizilor sub aspectul analizat. 

Astfel, prin art. 44 alin. (2) teza a II-a din Constituţia republicată, s-a dispus: 
„Cetăţenii străini şi apatrizii pot dobândi dreptul de proprietate privată asupra 
terenurilor numai în condiţiile rezultate din aderarea României la Uniunea a Europeană 
şi din alte tratate internaționale Ia care România este parte, pe bază de reciprocitate, în 
conditiile > prevăzute prin lege organică, precum şi prin moştenire legală”. 

De imediată aplicare suni sunt prevederile care le permit cetățenilor străini şi apatri- 
zilor să dobândească proprietatea terenurilor prin moştenire legală“. Prevederile art. 3 
din Legea nr. 54/1998 au continuat să fie în vigoare în ceea ce priveşte interdicţia de 
dobândire a dreptului de proprietate asupra terenurilor în orice alt mod, inclusiv prin 
moştenire testamentară, de către aceste subiecte de drept. 

Legea nr. 54/1998 a fost abrogată prin Titlul X. Circulaţia juridică a terenurilor 
al Legii nr. 247/2005, act normativ care, prin art. 3, a statuat că apatrizii şi cetăţenii 
străini pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România, în condiţiile 
prevăzute de legea specială. 


! A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 287-288. 

2 Prevederile alin. (3) au fost însă considerate neconstituționale, pentru că permiteau 
dobândirea proprietăţii terenurilor de către persoanele juridice străine, prin fapte juridice. A se 
vedea C.L. Popescu, loc. cit., p. 48. 

” Pentru analiza acestei reglementări, a se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, 
op. cit., p. 154-160. 

* A se vedea E. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al proprie- 
tăţii, loc. cit., p. 11. 

* A se vedea şi ]. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 152. 
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Titlul X. Circulația juridică a terenurilor al Legii nr. 247/2005 a fost şi el abrogat 
prin Legea nr. 71/2011, dar a rămas în vigoare legea organică la care face trimitere 
art. 44 alin. (2) teza a II-a din Constituţia republicată, mai sus citat. Aceasta este Legea 
nr. 312/2005 privind dobândirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor de 
către cetăţenii străini şi apatrizi, precum şi de către persoanele juridice străine!. 

Vom analiza separat regimul juridic actual al circulaţiei juridice a terenurilor, 
inclusiv în ceea ce priveşte situaţia cetăţenilor străini, apatrizilor şi a persoanelor juri- 
dice străine?. 3, ele. CPS, GE tu cf 
— ol. d NI Sf 5 & 
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78. Enumerare. Persoanele juridice de drept privat, 4 'căror razii alee este consti- 
tuită din societăţile comerciale cu capital privat sau cu capital de stat, persoanele juri- 
dice fără scop lucrativ, constituite în condiţiile O.G. nr. 26/2000 privind asociaţiile şi 
fundaţiile, organizaţiile cooperatiste, sindicatele, partidele politice şi cultele religioa- 
se, sunt şi ele titulare ale dreptului de proprietate privată. 

Persoanele juridice pot avea în proprietate numai acele bunuri care servesc reali- 
zării scopului pentru care au fost înființate. Altfel spus, ele vor putea dobândi bunuri 
numai cu respectarea principiului specialității capacității de folosinţă . ja 
“Conform art. 3 lit. e) din O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societăților 
comerciale, instituţiile publice, persoanele juridice de drept public şi societățile 
comerciale la care statul român sau o autoritate a administraţiei publice locale deţin 
mai mult de 33% din totalul acţiunilor cu drept de vot în adunarea generală a 
acţionarilor a societăţilor comerciale, nu au dreptul să cumpere acţiuni sau active ale 
acestora. 

Şi persoanele juridice de drept privat sunt lovite de incapacitatea generală de a 
dobândi proprietatea bunurilor care formează obiectul exclusiv al proprietăţii publice, 
conform art. 136 alin. (3) din Constituţia, republicată. 


79. Persoanele juridice străine. Dispoziţiile art. 47 din Legea nr. 18/1991, în 
redactarea originară, le-au interzis persoanelor juridice străine dobândirea dreptului 
de proprietate asupra terenurilor. Aceste prevederi au fost înlocuite de cele ale art. 3 
alin. (3) din Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor, conform 
cărora „Persoanele juridice străine nu pot dobândi terenuri în România prin acte juri- 
dice între vii sau pentru cauză de moarte”. 

Din textele de lege citate rezultă că persoanele juridice străine nu pot dobândi prin 
acte juridice dreptul de proprietate asupra terenurilor situate în România, sub acest 
aspect ele fiind în acord cu prevederile art. 41 alin. (2) din Constituţia nerevizuită“. 


"M.Of. nr. 1008 din 14 noiembrie 2005. 

? A se vedea infia nr. 118-126. 

* Referitor la acest principiu, a se vedea E. Chelaru, Drept civil. Persoanele, op. cit., p. 193-194. 

* Prin Decizia nr. 342/1997 (M.Of. nr. 333 din 27 noiembrie 1997), Curtea Constituţională 
s-a pronunțat asupra acestei chestiuni, dispunând că persoanele juridice străine nu sunt nemijlocit 
avute în vedere de reglementarea constituţională, dar este „neîndoielnic că nici acestea — 
indiferent unde şi-ar avea sediul — nu pot dobândi în proprietate terenuri în România”. În acelaşi 
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Dispoziţiile art. 3 alin. (3) din Legea nr. 54/1998 au fost însă în contradicţie cu 
Constituţia, deoarece, prin formularea „nu pot dobândi terenuri” exceptează persoa- 
nele juridice străine şi de la posibilitatea de a dobândi dezmembrăminte ale dreptului 
de proprietate asupra acestor bunuri, în timp ce textul constituţional citat le interzice 
numai dreptul de a dobândi proprietatea terenurilor. Aceasta a putut crea dificultăți 
practice, de vreme ce subiectelor de drept în discuţie le este permis să devină 
proprietare ale construcţiilor situate în România. 

Pe de altă parte, deşi art. 3 alin. (3) din Legea nr. 54/1998 se referă expres la 
interdicţia de a dobândi terenuri prin acte juridice între vii sau pentru cauză de 
moarte, interdicţia vizează în egală măsură uzucapiunea şi accesiunea, pentru identi- 
tate de rațiune. 

Legea nr. 54/1998 a fost abrogată de Titlul X al Legii nr. 247/2005! care, prin 
art. 3, a dispus că persoanele juridice străine pot dobândi dreptul de proprietate 
asupra terenurilor în condiţiile legii speciale. 

Legea specială la care se face trimitere este Legea nr. 312/2005, act normativ în 
vigoare, care le permite persoanelor juridice străine nerezidente, constituite în 
conformitate cu legislaţia unui stat membru, să dobândească dreptul de proprietate 
asupra terenurilor pentru sedii secundare, după împlinirea unui termen de 5 ani de la 
aderarea României la Uniunea Europeană. Dobândirea terenurilor agricole, pădurilor 
Şi terenurilor forestiere de aceleaşi persoane juridice este permisă la împlinirea unui 
termen de 7 ani de la data aderării României la Uniunea Europeană. 


80. Societăţile comerciale cu participare de capital străin. Sub imperiul Legii 
nr. 35/1991 privind regimul investiţiilor străine? problema dobândirii dreptului de 
proprietate asupra unor terenuri de către societăţile comerciale cu participare străină 
Şi cu sediul în România a fost controversată. Problema prezintă importanță chiar şi 
după completarea Legii nr. 35/1991 prin Legea nr. 68/1997” şi adoptarea noilor 
reglementări în materie, respectiv a O.U.G. privind regimul investiţiilor străine în 
România nr. 31/1997 şi a O.U.G. nr. 92/1997 privind stimularea investiţiilor 
directe, în ce priveşte situaţiile juridice născute anterior, cunoscut fiind că legea nu 
poate retroactivaf. 


sens sunt şi Deciziile nr. 73/1997 (M.Of. nr. 75 din 29 aprilie 1997); nr. 342/1997 (M.Of. nr. 333 
din 27 noiembrie 1997) şi nr. 34/1998 (M.Of. nr. 88 din 25 februarie 1998), adoptate tot de 
Curtea Constituţională. 

Titlul X din Legea nr. 247/2005 a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011. 

? Această lege a fost abrogată prin O.U.G. nr. 31/1997 privind regimul investiţiilor străine în 
România. 

* M.Of. nr. 75 din 29 aprilie 1997. 

* M.Of. nr. 125 din 19 iunie 1997. 

5 M.Of. nr. 386 din 30 decembrie 1997. Ordonanţa a fost aprobată, cu unele modificări, 
prin Legea nr. 241/1998 (M.Of. nr. 483 din 16 decembrie 1998). Legea nr. 241/1998 a aprobat 
O.U.G. nr. 31/1997. 

* În sensul că persoanele juridice care nu au naţionalitate română, apatrizii şi cetățenii 
străini vor putea păstra proprietatea terenurilor dobândite până la data adoptării Legii 
nr. 18/1991, iar cetățenii străini şi apatrizii şi pe cea a terenurilor dobândite prin moştenire sau 
accesiune, până la data intrării în vigoare a Constituţiei, a se vedea C.L. Popescu, loc. cit., 
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Controversa a pornit de la formularea art. 1 lit. d) din Legea nr. 35/1991, conform 
căruia prin investiţii străine în România se înțelege şi „dobândirea dreptului de 
proprietate asupra unor bunuri mobile sau imobile, altor drepturi reale, cu excepţia 
dreptului de proprietate asupra terenurilor”. 

Într-o primă opinie, s-a considerat că societăţile comerciale cu capital integral 
străin (iar într-o variantă a acestei opinii şi societăţile cu capital mixt, român şi străin) 
sunt lovite de incapacitatea de a dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în 
România”. 

Argumentul esenţial a fost acela că „naționalitatea română de care beneficiază 
neîndoielnic şi societatea cu capital integral străin constituită în ţară sau filiala 
acesteia de aici, ca rezultat al sediului aşezat în România, nu poate conduce pe planul 
capacității de folosință la alte concluzii, în absenţa unui aport de terenuri subscris de 
un partener român, singurul cu vocaţia de a fi proprietar pe orice imobil în România 
şi de a-l transmite cu acelaşi titlu unei societăţi comerciale”. 

Din punctul de vedere al condiţiei străinilor, legea poate opera restrângeri pe pla- 
nul folosinţei drepturilor pentru străinii, persoane fizice sau juridice, în țara gazdă, 
ceea ce legiuitorul ar fi şi făcut prin adoptarea dispoziţiilor citate ale Legii 
nr. 35/1991. 

Opinia contrară este în sensul că societăţile comerciale cu participare străină au 
capacitatea de a dobândi terenuri în proprietate în România, deoarece, potrivit art. 1 
alin. (2) din Legea nr. 31/1990 — Legea societăţilor şi art. 40 alin. (1) din Legea 


p. 50-51 şi 55-56. În mod judicios autorul argumentează că norma instituită de art. 41 alin. (2) 
teza a II-a din Constituţie prevede că persoanele vizate „nu pot dobândi” dreptul de proprietate 
asupra terenurilor, dar nu le interzice să păstreze proprietatea deja dobândită, respectiv „să fie 
proprietari de terenuri, să fie titulari ai dreptului de proprietate asupra lor”. După părerea noastră 
însă, autorul greşeşte atunci când afirmă că aceeaşi ar fi soluţia şi în cazul dobândirii dreptului de 
proprietate prin uzucapiune de către subiectele de drept străine mai sus menționate, o asemenea 
ipoteză fiind exclusă, deoarece în intervalul 1974-1989 prescripțiile achizitive nu au putut curge. 
Pentru prezentarea conţinutului reglementărilor succesive aplicabile în materie şi a argumentelor 
aduse în favoarea opiniilor care s-au confruntat cu privire la posibilitatea societăților comerciale 
române, cu participare străină, de a dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor, a se vedea 
E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 275-290. 

' Pentru modalitățile de realizare a investiţiilor străine, a se vedea VS. Găină, Noţiunea de 
investiții străine şi noțiunea de investitori străini în România, în Dreptul nr. 9/1996, p. 34 şi urm. 

2p Pătulea, Regimul juridic al investiţiilor străine în România, în Dreptul nr. 1/1993, p. 28; 
Gh. Beleiu, Cu privire la capacitatea juridică a investitorului străin în România, în RDC 
nr. 2/1992, p. 18; D.A. Sitaru, Consideraţii privind subiectele de naționalitate română ale drep- 
tului. comerțului internațional, în RDC nr. 2/1993, p. 55; D.A. Sitaru, Consideraţii privind 
politica României în domeniul investiţiilor străine, în RDC nr. 5/1993, p. 61; O. Căpățină, Noul 
regim juridic al investiţiilor străine în România, în RDC nr. 2/1991, p. 23 şi Nota la decizia 
nr. 831/1994 a Curţii Supreme de Justiţie, Secţia civilă, în Dreptul nr. 2/1995; C. Buga, Regimul 
juridic al fondului funciar, Ed. Jus R.B.A., Bucureşti, 1995, p. 155-156; E. Safia-Romano, 
Dreptul de proprietate privată şi publică în România, op. cit., p. 67. 

' O. Căpăţină, Societăţile comerciale, ed. a 2-a actualizată şi întregită, Ed. Lumina Lex, 
Bucureşti, 1996, p. 197. 
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nr. 105/1992 cu privire la reglementarea raporturilor de drept internaţional privati, 
societăţile comerciale cu sediul în România sunt persoane juridice române?. 

Este adevărat că prin lege pot fi impuse anumite limitări ale folosinţei drepturilor 
străinilor sau entităţilor colective constituite de aceştia în România, derogându-se astfel 
de la principiul asimilării cu naţionalii proprii. Orice restrângere a drepturilor trebuie 
însă să fie expresă şi nu dedusă pe cale de interpretare, or legea nu conţine o limitare 
expresă în sensul susținut de adepţii opiniei restrictive. 

Evoluţia ulterioară a legislaţiei în materie a lăsat fără obiect asemenea controverse. 

Astfeel, potrivit art. 3 alin. (4) din Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a te- 
renurilor, în cazul terenurilor ce fac obiectul investiţiilor persoanelor fizice sau juridice 
străine sunt şi rămân aplicabile dispoziţiile legislaţiei în vigoare privind regimul juridic 
al investiţiilor străine. Dispoziţiile la care se face astfel trimitere sunt cele ale art. 6 din 
O.U.G. nr. 92/1997 privind stimularea investiţiilor directe, conform cărora: „O 
societate comercială, persoană juridică rezidentă sau nerezidentă, poate dobândi orice 
drepturi reale asupra bunurilor imobile, în măsura necesară derulării activităţii sale, 
potrivit obiectului social, cu excepţia terenurilor care pot fi dobândite de persoane 
fizice sau juridice române”. 

Deşi a fost îmbunătăţită redactarea iniţială a textului de lege citat, el conţine încă o 
deficiență care permite interpretarea în sensul că interzice nu numai dobândirea drep- 
tului de proprietate asupra terenurilor de către persoanele juridice străine, dar şi dobân- 
direa dezmembrămintelor dreptului de proprietate asupra unor asemenea imobile”. 
Având în vedere însă scopul urmărit de legiuitor (interpretare teleologică) credem că 
prin interdicţia de a dobândi terenuri legiuitorul a dorit să interzică numai dobândirea 
de către persoanele juridice străine a dreptului de proprietate asupra unor asemenea 
imobile, ele având însă posibilitatea să dobândească dezmembrăminte ale acestui drept, 
în special dreptul de superficie. 

Oricum, asemenea probleme de interpretare nu se mai pot pune, cel puţin în 
privinţa societăților comerciale constituite cu participare de capital provenit din sta- 
tele membre ale Uniunii Europene, după aderarea României la această organizaţie, 


1 Această lege a fost abrogată prin Legea nr. 76/2012 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 134/2010 privind Codul de procedură civilă 

* FI. Țuca, Capacitatea juridică a societăţilor comerciale cu participare străină de a dobândi 
terenuri în România (11), în Dreptul nr. 9/1995, p. 23-27; D. Ciobanu, Noul regim al investiţiilor 
străine în România, în Dreptul nr. 3/1994, p. 23-26, V. Găină, Principiile privind regimul juridic 
aplicabil investiţiilor străine, domeniile în care se pot face investiţii străine şi aporturile 
investitorilor străini la realizarea investiţiilor, în Dreptul nr. 12/1996, p. 18-19, C. Birsan, 
M. Gaiţă, MN. Pivniceru, op. cit., p. 64-67. 

* Textul citat are un conținut evident îmbunătățit față de redactarea iniţială, conform căreia 
„orice investitor, persoană juridică rezidentă sau nerezidentă, poate dobândi orice drepturi reale 
asupra bunurilor mobile sau imobile”. Dispoziţiile art. 6 din O.U.G. nr. 92/1997 privind 
stimularea investiţiilor directe, în redactarea lor inițială, au fost criticate în literatura de specia- 
litate, arătându-se că ele contravin dispoziţiilor art. 41 alin. (2) din Constituţie. Pentru această 
critică, a se vedea C.L. Popescu, loc. cit., p. 47-48; E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, 
op. cit., p. 289. 

* O asemenea interpretare restrictivă a dispoziţiei legale citate a şi fost făcută în literatura 
juridică. A se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 160. 
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când au intrat în vigoare şi modificările ce i-au fost aduse dispoziţiei citate prin Legea 
nr. 312/2005. După aceste modificări, art. 6 din O.U.G. nr. 92/1997 are următorul 
conţinut: „O societate comercială, persoană juridică rezidentă sau nerezidentă, poate 
dobândi orice drepturi reale asupra bunurilor imobile, în măsura necesară derulării 
activităţii sale, potrivit obiectului social, cu respectarea dispoziţiilor legale privind 
dobândirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor de către cetățenii străini şi 
apatrizi, precum şi de persoanele juridice străine”. 

Ca urmare, societăţile comerciale persoane juridice străine nu pot dobândi dreptul 
de proprietate asupra terenurilor. Ele pot însă dobândi dezmembrăminte ale. acestui 
drept, precum şi dreptul de proprietate asupra constructiilor, cu respectarea principiului 
specialităţii capacităţii de folosință şi numai în măsura necesară derulării activităţilor 
lor. Considerăm că se încadrează în aceste criterii şi ipoteza în care o societate comer- 
cială persoană juridică străină, rezidentă sau nerezidentă, achiziționează asemenea 
bunuri destinate a servi la realizarea unei investiţii străine în România, într-una dintre 
modalitățile prevăzute de ordonanța de urgență. 

După aderarea României la Uniunea Europeană persoanele juridice.străine,-care au 
naționalitatea unui stat membru, pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor, 
cu cu respectarea condițiilor şi a termenelor | prevăzute de legea specială. 


81. Regim juridic. Calitatea de subiecte colective de drept a persoanelor juridice nu 
are influenţă asupra regimului juridic al bunurilor ale căror proprietare sunt acestea, 
regim juridic caracterizat prin afienabilitate, sesizabilitate şi prescriplibilitate. Este 
ceea ce rezultă şi din Decizia nr. 184/1998 adoptată de Curtea Constituţională!, prin 
care s-a constatat că prevederile art. 21 alin. (2) teza I din Decretul-lege nr. 66/1990 
privind organizarea şi funcționarea cooperaţiei meşteşugăreşti, conform cărora bunurile 
mobile şi imobile, mijloace fixe, proprietatea organizaţiilor cooperaţiei meşteşugăreşti 
nu pot fi urmărite de creditorii organizaţiilor cooperatiste, sunt abrogate în temeiul 
art. 150 alin. (1) din Constituţia din 1991. S-a motivat că proprietatea organizaţiilor 
cooperaţiei meşteşugăreşti este o proprietate privată, supusă regimului constituţional al 
proprietăţii consacrat de art. 135 din Constituţia din 1991, iar prin consacrarea 
insesizabilităţii bunurilor aflate în proprietatea acestor organizaţii s-a creat o situaţie de 
favoare, încălcându-se art. 41 alin. (2) teza I din Constituţia din 1991, conform căruia 
„Proprietatea privată este ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular”. 


$3. Statul şi unităţile administrativ-teritoriale 


82. Domeniul privat. Statul şi unităţile administrativ-teritoriale pot fi, de asemenea, 
titulari ai dreptului de proprietate privată. Despre bunurile proprietate privată aparți- 


nând acestor subiecte de drept se spune că formează ( domeniul lor privat. Această noţi- 
UE fiu SE regăseşte în Constituţie, dar este utilizată de diverse legi speciale (art. 6 din 
Legea fondului funciar nr. 18/1991, art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile pro- 
prietate publică, art. 121 din Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice 


"M.Of. nr. 35 din 28 ianuarie 1999. În decizia sa Curtea face referire la prevederile pe 
care le avea Constituţia înainte de revizuire. 
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locale). Potrivit art. 553 alin. (1) NCC, bunurile care alcătuiesc domeniul privat al 
statului şi al unităţilor administrativ-teritoriale fac obiectul proprietăţii private. 

Reţinem că noţiunea de domeniu privat desemnează totalitatea bunurilor care fac 
obiectul proprietății private aparținând statului sau unităţilor administrativ-teritoriale, 
acestea fiind singurele subiecte de drept care pot avea domeniu. i 

Împrejurarea că statul şi unităţile administrativ-teritoriale au în patrimoniile lor 
bunuri proprietate publică, dar şi bunuri proprietate privată, generează problema 
delimitării celor două categorii. 

Pentru realizarea acestei delimitări pot fi utilizate criteriile uzului şi interesului 
privat, la care fac referire prevederile art. 553 alin. (1) NCC. În acelaşi timp, prevede- 
rile art. 4 din Legea nr. 213/1998 folosesc şi criteriul excluderii, arătând că domeniul 
privat al statului sau al unităților administrativ-teritoriale este alcătuit din bunuri aflate 
în proprietatea lor şi care nu fac parte din domeniul public. Pentru unele bunuri, cum ar 
fi terenurile prevăzute de art. 33 din Legea nr. 18/1991, se dispune expres prin lege că 
fac parte din domeniul privat al unităţilor ăniinistiatis Aeritoriale. 

Bunurile din patrimoniul regiilor autonome nu pot face obiectul domeniului privat 
al uneia din cele două categorii de titulari, pentru că, potrivit art. 5 alin. (1) din Legea 
nr. 15/1990, ele sunt proprietatea respectivelor regii. Nici bunurile din patrimoniul 
societăţilor comerciale cu capital integral de stat nu fac parte, ca regulă generală, din 
domeniul privat, deoarece prin art. 20 alin. (2) din aceeaşi lege s-a dispus că ele sunt 
proprietatea societăţilor comerciale, cu excepţia bunurilor dobândite cu alt titlu?. S-a 
instituit astfel o prezumție iuris rantum de proprietate în favoarea societăţilor comer- 
ciale cu capital de stat, pentru bunurile aflate în patrimoniul lor”. 

lată de ce considerăm inexacte afirmaţiile conform cărora, fără nicio diferenţiere, 
terenurile sau alte bunuri din componenţa patrimoniului societăţilor comerciale cu 


' Conform textului de lege citat, „Terenurile provenite din fostele izlazuri comunale — pajişti 
Şi arabil — care s-au aflat în folosința cooperativelor agricole de producție — trec în proprietatea 
privată a comunelor, oraşelor sau, după caz, a municipiilor şi în administrarea primăriilor, 
urmând a fi folosite ca păşuni comunale şi pentru producerea de furaje şi semințe pentru culturi 
furajere”. 

* „Numai prin încălcarea flagrantă a dreptului de proprietate dobândit de reclamantă în baza 
art. 20 din Legea nr. 15/1990 şi cu depăşirea propriei competențe, Guvernul României a dispus 
transferul spaţiilor comerciale în patrimoniul altei societăți cu capital majoritar de stat”. Cu 
această motivare a fost anulată în parte H.G. nr. 391/1995 prin care s-a dispus transmiterea fără 
plată a unor spaţii comerciale din patrimoniul unei societăți comerciale cu capital majoritar de 
stat în patrimoniul unei alte asemenea societăți (C.S.J., Secţia de contencios administrativ şi 
fiscal, decizia nr. 2 10/1999, în Dreptul nr. 8/1999). 

* P. Perju, Sinteză teoretică a jurisprudenţei Curţii de Apel Suceava în domeniul dreptului 
civil (semestrul 11/1996), în Dreptul nr. 7/1997, p. 79. 

În sensul că bunurile regiilor autonome şi ale societăţilor comerciale nu constituie proprietate 
de stat, ci proprietate privată, titularul proprietăţii fiind regia sau societatea, iar la societăţi statul este 
un simplu acționar care deţine o cotă-parte din capitalul social, ce nu se confundă cu patrimoniul 
persoanei juridice, a se vedea şi Curtea Constituţională, deciziile nr. 31/1993, nr. 33/1993 (mai sus 
citate), nr. 38/1993 (M.Of. nr. 176 din 26 iulie 1993), nr. 18/1994 (M.Of. nr. 343 din 12 decembrie 
1994), nr. 9/1997 (M.Of. nr. 141 din 7 iulie 1997) şi decizia nr. 1/1993 pronunțată de Plenul acestei 
Curți (M.Of. nr. 232 din 27 septembrie 1993). 
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capital de stat fac parte din domeniul privat al statului”. Statul este doar proprietarul 
acțiunilor deținute la aceste societăți comerciale, acțiuni care se includ in domeniul său 
privat. 

Şi Codul silvic conţine prevederi referitoare la terenuri care fac parte din domeniul 
privat al unităţilor administrativ-teritoriale. Astfel, potrivit art. 7 alin. (2) C.silvic, 
„Fondul forestier proprietate privată a unităților administrativ-teritoriale cuprinde 
păşunile împădurite, incluse în domeniul privat al unităţilor administrativ-teritoriale, 
care, prin efectul prezentului cod, se includ în fondul forestier naţional”. 


83. Constituirea domeniului privat. În principiu, toate aspectele privind domeniul 
privat sunt reglementate de dreptul comun, titularii săi, respectiv statul şi unitățile 
administrativ-teritoriale, acţionând ca persoane juridice de drept civil. Consecința este 
aceea că Pentru constuirea domeniului privat pot fi folosite toate mijloacele juridice 


În acelaşi timp însă, statul şi unitățile administrativ-teritoriale nu încetează să fie 
subiecte de drept public, împrejurare care-şi pune amprenta şi asupra modului de 
constituire a domeniului privat. Astfel, există şi mijloace specifice de constituire a 
domeniului privat, inaccesibile altor subiecte de drept. 

Intră în categoria mijloacelor de drept civil vânzarea-cumpărarea (voluntară sau 
silită), schimbul, donația, legatul, construirea unor edificii, accesiunea, uzucapiunea. 

Sunt Considlerăte moduri specifice, în sensul că nu pot fi folosite de particulari, ur- 
mătoarele?: dobândirea, în condiţiile legii, a bunurilor fără stăpân sau abandonate ori 
rătăcite; dobândirea moştenirilor vacante; dezafectarea dependinţelor domeniului 
public; exercitarea dreptului de preempţiune recunoscut de lege statului în anumite 
situații. 

Referitor la terenurile persoanelor care._au. decedat fără moştenitori, art. 26 din 
Legea nr. 18/1991, republicată, în redactarea primită după modificare sa prin Legea 
nr. 158/2010, prevede că acestea „trec în proprietatea publică a unităților administrativ- 
teritoriale şi în administrarea consiliilor locale respective, în baza certificatului de 
vacanță succesorală eliberat de notarul public” În acelaşi timp, art. 553 alin. (2) NCC 
include în domeniul privat al comunei, oraşului sau municipiului, după caz, moştenirile 
vacante şi imobilele cu privire la care s-a renunțat la dreptul de proprietate conform 
art. 562 alin. (2) NCC. Alin. (3) al art. 553 NCC dispune că moştenirile vacante şi imo- 
bilele cu privire la care s-a renunţat la dreptul de proprietate, aflate în străinătate, se 
includ în domeniul privat al statului. 

Cum prin art. 230 lit. bb) LPA, la data intrării în vigoare a Noului Cod civil se 
abrogă şi „orice alte dispoziţii contrare, chiar dacă acestea sunt cuprinse în legi 


! A se vedea, în acest sens: /. Adam, Regimul juridic al dobândirii şi înstrăinării imobilelor 
— terenuri şi construcţii, Ed. Europa Nova, Bucureşti, 1996, p. 10; E. Safta-Romano, Dreptul 
de proprietate privată şi publică în România, op. cit., p. 91. În această confuzie s-a aflat şi 
Curtea Supremă de Justiţie atunci când a motivat alienabilitatea bunurilor aflate în patrimoniul 
societăţilor comerciale cu capital de stat pe împrejurarea că bunurile din domeniul privat al 
statului pot fi înstrăinate prin acte juridice (C.S.J., Secţia comercială, decizia nr. 36/1994, 
B.J.C.D. 1994, loc. cit., p. 226-227). 

? A se vedea C. Oprişan, loc. cit., p. 26. 
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speciale”, prevederile art. 26 din Legea nr. 18/1991, republicată, mai sus citate, au 
fost abrogate expres indirect. 

În ceea ce priveşte dobândirea unor bunuri ca urmare a exercitării dreptului de 
preempțiune, în doctrină? a fost citat, cu titlu de exemplu, cazul reglementat de art. 
36 alin. (1) din Legea nr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural național 
mobil. Potrivit dispoziţiei legale citate, statul are un drept de preempțiune, dacă 
obiect al vânzării îl constituie bunuri culturale proprietate privată, clasate ca “bunuri 
de tezaur. 


84. Regimul juridic al domeniului privat. Referitor la bunurile din domeniul 
privat, sub imperiul vechiului Cod civil s-a spus că acestea „nu sunt afectate uzului 
public. Ele nu se deosebesc de bunurile particularilor decât prin aceea că proprietarul 
lor este statul, judeţul sau comuna în loc de a fi o persoană particulară”, aşa că şi regi- 
mul lor juridic trebuie să fie cel de drept comun:. 

Astfel, potrivit art. 553 alin. (4) NCC, „Bunurile obiect al proprietătii private, indi- 
ferent de titular, sunt şi rămân în circuitul civil, dacă prin lege nu nu se dispune altfel. Ele 
pot fi înstrăinate; pot face obiectul unei urimăriri silite şi pot fi dobândite prin orice mod 
prevăzut de lege”. De vreme ce legea nu distinge între titularii dreptului de proprietate 
privată înseamnă că regimului juridic de drept comun îi sunt supuse şi bunurile care 
formează domeniul public al statului sau al unei unităţi administrativ-teritoriale. 

De asemenea, art. 6 teza a II-a din Legea nr. 18/1991 este în sensul că domeniul 
privat este supus dispoziţiilor de drept comun, dacă prin lege nu se prevede altfel; prin 
art. 4 teza finală din Legea nr. 213/1998 se arată expres că asupra bunurilor din 
domeniul lor privat statul şi unităţile administrativ-teritoriale au un drept de proprietate 
privată, pentru ca art. 5 alin. (2) să prevadă că regimul juridic al acestor bunuri este cel 
de drept comun, dacă legea nu dispune altfel; conform art. 121 alin. (2) din Legea 
nr. 215/2001, bunurile ce fac parte din domeniul privat al unităţilor administrativ-teri- 
toriale sunt supuse dispoziţiilor de drept comun, dacă prin lege nu se prevede altfel. 

În sfârşit, Constituţia, republicată, prin art. 44 alin. (2) teza I, prevede: „Proprietatea 
privată este ocrotită şi garantată în mod egal de lege, indiferent de titular”. 

Ca urmare, bunurile care formează obiectul domeniului privat vor putea face obiec- 
tul a diverse acte juridice, vor putea fi înstrăinate sau uzucapate, asupra lor se vor putea 
constitui dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, iar proprietatea bunurilor 
mobile va putea fi dobândită prin posesie de bună-credinţă. 

Dată fiind împrejurarea că bunurile din domeniul privat al statului sau al unităților 
administrativ-teritoriale sunt supuse regimului juridic de drept comun, nu excludem 
posibilitatea ca ele să fie urmărite de creditori pentru realizarea creanţelor lor, dacă 
prin lege nu se dispune altfel cu privire la anumite categorii de asemenea bunuri. 

Repetatele referiri la posibilitatea ca legea să dispună altfel, adică să instituie 
unele reguli derogatorii de la dreptul comun, sunt expresia necesităţii de a se ţine 


"A se vedea A. Trăilescu, A.A. Trăilescu, Unele aspecte privind departajarea proprietății 
imobiliare a statului de aceea a unităților administrativ-teritoriale, în Dreptul nr. 11/2012, p. 157. 

2 A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 60-61. 

* C. Hamangiu, 1. Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit., vol. L, p. 918. 
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seama de caracteristica statului şi a unităților administrativ-teritoriale, la care ne-am 
referit deja, de a fi atât persoane juridice civile, cât şi subiecte de drept public. Ca 
urmare, elemente de drept public vor putea altera, într-o oarecare măsură, regimul 
juridic de drept comun al bunurilor care formează obiectul domeniului privat. Ase- 
menea situaţii constituie însă excepţii, aşa că vor trebui reglementate expres de lege. 

O asemenea derogare de la dreptul comun este reglementată de art. 8 alin. (1) din 
Legea nr. 213/1998, care dispune: „Trecerea bunurilor din domeniul privat al statului 
sau al unităţilor administrativ-teritoriale în domeniul public al acestora, potrivit art. 7 
lit. e), se face, după caz, prin hotărâre a Guvernului, a consiliului judeţean, respectiv a 
Consiliului General al Municipiului Bucureşti ori a consiliului local”. Prevederile art. 7 
din Legea nr. 213/1998 fiind abrogate prin LPA, trimiterea trebuie înţeleasă ca fiind 
făcută la art. 863 lit. e) NCC, potrivit căruia proprietatea publică se dobândeşte, printre 
altele, prin transferul unui bun din domeniul privat al statului în domeniul public al 
acestuia sau din domeniul privat al unei unități administrativ-teritoriale în domeniul 
public al acesteia. Cum acest transfer nu se realizează pe calea exproprierii, faptul că ne 
aflăm în prezenţa unei derogări de la dreptul comun este evident. 

Regulile speciale consacrate acceptării donațiilor şi legatelor de către stat şi unitățile 
administrativ-teritoriale, obligaţia ca vânzarea şi închirierea bunurilor din domeniul 
privat să se facă prin licitaţie publică, organizată în condiţiile legii [art. 123 alin. (2) din 
Legea nr. 215/2001], constituie şi ele asemenea derogări. 

De asemenea, bunurile din domeniul privat nu pot fi înstrăinate prin acte cu titlu 
gratuit şi nici date în plată!. 

În sfârşit, concesionarea bunurilor din domeniul privat şi constituirea drepturilor 
reale de folosință asupra unora dintre ele sunt moduri de exercitare a dreptului de pro- 
prictate privată numai atunci când este vorba despre bunuri care fac parte din domeniul 
privat“. 


Secţiunea a 3-a. Stingerea dreptului de proprietate privată 


85. Dreptul de proprietate nu se stinge prin neuz. Dreptul de proprietate are un 
caracter perpetuu. Acesta este şi motivul pentru care oricât timp proprietarul nu şi-ar 
folosi bunul dreptul său nu se va stinge sau, aşa cum spun prevederile art. 562 
alin. (1) NCC, „dreptul de proprietate (...) nu se stinge prin neuz”. 

Într-adevăr, încetarea temporară a actelor de stăpânire a bunului săvârşite de 
proprietar este un aspect al dreptului de dispoziţie şi, ca urmare, nu poate conduce, 
prin ea însăşi, la stingerea dreptului de proprietate. 


! C. Oprişan, op. cit., p. 26. 

? Reglementările consacrate concesionării bunurilor din domeniul privat sunt cuprinse în 
art. 123 din Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice locale şi în art. 13-23 din Legea 
nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii. Pentru concesionarea şi darea 
în folosință a bunurilor din domeniul privat, a se vedea £. Chelaru, Administrarea domeniului 
public şi a domeniului privat, op. cit., p. 127-137. „Contractul de concesiune care are ca obiect 
punerea în valoare a unor bunuri proprietate privată a statului sau a unităților administrativ-teri- 
toriale nu este supus competenţei instanțelor de contencios administrativ” (I.C.C.J., Secţia de 
contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 6/2011, în Dreptul nr. 10/2011, p. 243-244). 
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86. Cazuri de stingere a dreptului de proprietate privată. Deşi perpetuitatea 
dreptului de proprietate sugerează o durată nelimitată a acestuia, aceasta este totuşi 
relativă. 

Dintre cauzele care conduc la încetarea dreptului de proprietate, art. 562 NCC 
menţionează expres două — pieirea bunului şi uzucapiunea. În acelaşi timp, textul citat 
sugerează faptul că şi alte moduri de dobândire a dreptului de proprietate pot conduce 
la stingerea dreptului proprietarului actual. 

1] Pieirea este distrugerea totală a bunului care face obiectul dreptului de proprietate, 
indiferent care ar fi cauza acestei distrugeri. Rămas fără obiect, dreptul de proprietate 
se stinge. Ă 
-) Uzucapiunea sau prescripţia achizitivă este modul de dobândire a. dreptului de 


proprietate sau a altor drepturi reale — dezmembrăminte ale dreptului de proprietate — 
prin posedarea prelungită : a unui bun, în termenul şi în condiţiile prevăzute de lege. 

Ca efect al uzucapiunii, posesorul dobândeşte un drept de proprietate exclusivă 
asupra bunului posedat. Cum asupra unui bun nu pot exista două drepturi de proprietate 
exclusivă concomitent, înseamnă că uzucapiunea produce şi un al doilea efect, care 
constă în stingerea dreptului de proprietate al celui împotriva căruia a curs prescripția. 
Ca urmare, uzucapiunea, deşi este un mod de dobândire a dreptului de proprietate, este 
menţionată în cuprinsul art. 562 NCC, care reglementează stingerea dreptului de 
proprietate privată, alături de pieirea bunului. 

Acelaşi este şi motivul pentru care în cuprinsul art. 562 alin. (1) teza a II-a NCC se 
menţionează şi posibilitatea dobândirii dreptului de proprietate „(...) într-un alt mod, în 
cazurile şi condiţiile anume determinate de lege”, menţiune care, altfel, ar fi lipsită de 
rost, de vreme ce modurilor de dobândire a dreptului de proprietate li s-a consacrat o 
prevedere specială, respectiv art. 557 NCC. Dintre aceste moduri au ca efect stingerea 
dreptului de proprietate al titularului actuaaccesiunea — mobiliară şi imobiliară — şi 
'posesia de bună-credinţă a unui bun mobil. 

Potrivit art. 562 alin. (2) NCC, abandonarea bunului mobil este o cauză de stingere 
a dreptului de iar asupra acestuia. Abandonarea este o acţiune voluntară a 


Atitudinea subiectivă a “proprietarului, care constă în intenția de a se desista de 
bunul său, diferenţiază abandonul de neuz. 

Conform tezei a II-a a alin. (2) al art. 562 NCC, momentul în care se stinge dreptul 
de proprietate privată asupra bunului mobil este cel al părăsirii sale. 

Proprietarul care urmăreşte încetarea dreptului său de proprietate asupra unui bun 
imobil poate renunța la acest drept, prin declaraţie autentică. Acest mod de stingere a 
dreptului de proprietate este aplicabil numai în cazul bunurilor imobile înscrise în 
cartea funciară. Acelaşi art. 562 alin. (2) teza a II-a NCC prevede că momentul în care 
se stinge dreptul de proprietate este cel în care declaraţia de renunțare este înscrisă în 
cartea funciară, în condiţiile legii. 

Pe baza prevederilor legale prezentate mai sus reținem că dreptul de proprietate 
privată se stinge prin: 

pieirea bunului; 

(5), dobândirea de către un terț a dreptului de proprietate asupra bunului prin 
uzucapiune, posesia de bună-credinţă a unui bun mobil sau accesiune; 


Stingerea dreptului de proprietate privată 147 


(€abandonarea bunului mobil; 
Malta la dreptul de proprietate asupra unui bun imobil. 
eşi nu o spune expres, legiuitorul pare a considera căsexproprierea pentru cauză de 


privată. O asemenea concluzie poate fi trasă din menţionarea acestora în alin. (3) şi (4) 
ale art. 562 NCC, al cărui titlu marginal este Stingerea dreptului de proprietate. 

În ceea ce priveşte efectul principal al exproprierii, care constă în transferul drep- 
tului de proprietate de la expropriat la expropriator şi transformarea sa din proprietate 
publică în proprietate privată, ne-am pronunţat atunci când am analizat această limitare 
a dreptului de proprietate!. 

Referitor la confiscare arătăm că aceasta este o măsură de siguranță care are scopul 
de a nu lăsa în mâinile făptuitorului bunurile care au fost destinate să servească, au 
servit la săvârşirea unei infracţiuni sau au fost obținute ca urmare a comiterii unei ase- 
menea fapte [pentru cazurile şi condiţiile în care se aplică această măsură de siguranță a 
se vedea art. 112 NCP (Legea nr. 286/2009)]. În domeniul contravenţional, confiscarea 
este o sancțiune complementară şi are ca obiect bunurile destinate, folosite sau rezultate 
din contravenţii [art. 5 alin. (3) lit. a) din O.G. nr. 2/2001 privind regimul juridic al 
contravenţiilor]. 

Potrivit art. 3 alin. (1) din O.G. nr. 14/2007 pentru reglementarea modului şi condi- 
țiilor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit legii, în proprietatea privată a statului, 
bunurile confiscate trec în proprietatea privată a statului. Rezultă că pe această cale nu 
se poate ajunge la stingerea dreptului de proprietate privată, ci doar la includerea 
bunului în domeniul privat al statului. 

Confiscarea nici nu ar putea include bunul în domeniul public, pentru că ea nu se 
dispune în interes public, iar bunurile confiscate pot fi dintre cele mai diverse. Criteriile 
uzului sau interesului public nu se regăsesc în aceste situaţii. 


"A se vedea supra nr. 4l. 


Capitolul V 
Regimul juridic al bunurilor imobile proprietate privată 


87. Introducere. Valoarea şi utilitatea economică deosebită a bunurilor imobile — 
construcții şi terenuri — le situează într-o poziţie privilegiată în cadrul patrimoniului 
oricărui subiect de drept. De aici decurg, anumite particularităţi de regim juridic, 
proprii acestei categorii de bunuri. 

Importanţa studiului acestor particularităţi este potențată de mutaţiile intervenite 
în societatea noastră, caracterizate prin revenirea la o viață civilă normală şi adopta- 
rea unor măsuri reparatorii vizând retrocedarea unor proprietăţi imobiliare preluate 
de stat în perioada comunistă. Sunt realităţi care ne determină să încercăm abordarea 
problematicii dobândirii dreptului de proprietate asupra construcțiilor şi a terenurilor 
precum şi a circulaţiei juridice a acestor bunuri. 


Secţiunea 1. Regimul juridic al terenurilor 


Subsecţiunea 1. Dobândirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor în condiţiile Legii nr. 18/1991 


88. Preliminarii. În perioada 1947-1989 regimul juridic al terenurilor proprietate 
privată s-a caracterizat printr-o restricționare progresivă a dreptului de dispoziţie culmi- 
nând cu interdicţia înstrăinării terenurilor prin acte între vii, interdicţie instituită prin 
Legea nr. 58/1974 privind sistematizarea teritoriului şi a localităţilor urbane şi rurale!. 

Mai mult tendinţa constantă a constituit-o trecerea terenurilor din proprietatea 
privată în proprietatea socialistă, de stat sau cooperatistă. Mijloacele de realizare a 
acestui scop au fost dintre cele mai diverse: cooperativizarea agriculturii, exproprierea, 
trecerea în proprietatea statului a unor terenuri considerate bunuri fără stăpân, trecerea 
în aceeaşi proprietate a terenurilor aferente construcţiilor înstrăinate după adoptarea 
Legii nr. 58/1974, preluarea abuzivă de către stat sau de către cooperativele agricole de 
producţie a unor terenuri. 

Revenirea societăţii româneşti la sistemul de valori fundamentate pe respectul 
proprietăţii private a impus necesitatea adoptării unor măsuri reparatorii pentru cei care 
au pierdut proprietatea terenurilor în condiţiile mai sus descrise, îndeosebi prin 
restituirea acestor proprietăţi. Actul normativ de bază în această materie este Legea 
fondului funciar nr. 18/1991. 


1 Această lege a fost abrogată prin Decretul-lege nr. 1/1989 privind abrogarea unor legi, 
decrete şi alte acte normative. 
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89. Proceduri de.stabilire a dreptului de proprietate. Legea nr. 18/1991 utili- 
zează două proceduri de stabilire a dreptului de proprietate asupra terenurilor: reconsti- 
tuirea dreptului de proprietate şi constituirea acestui drept. 

Reconstituirea acestui drept de proprietate este utilizată în acele cazuri în care per- 
soana îndreptăţită a avut teren în proprietate şi a pierdut această proprietate în condiţiile 
avute în vedere de lege. Se urmăreşte pe această cale, pe cât posibil, retrocedarea 
proprietăţii respective, în limitele prevăzute de lege, chiar dacă nu în toate cazurile 
aceasta se realizează pe vechiul amplasament. 

Prin constituirea dreptului de proprietate legiuitorul urmăreşte, din diverse rațiuni, 
crearea dreptului de proprietate în favoarea unor categorii de persoane, care nu au fost 
niciodată proprietarele terenurilor respective sau ale altor terenuri a căror proprietate să 
o fi pierdut în condiţiile prevăzute de lege şi care astfel nu sunt îndreptăţite la recons- 
tituire. Practic, prin această procedură se realizează împroprietărirea unor categorii de 
persoane. 

Ambele proceduri pot avea ca obiect terenuri cooperativizate sau terenuri trecute în 
proprietatea statului. 


90. Obiectul reconstituirii. Fac obiectul reconstituirii dreptului de proprietate 
suprafețele de teren deţinute de cooperativele agricole de producţie la 1 ianuarie 1990, 
înscrise în sistemul de evidenţă a cadastrului funciar general sau al registrului agricol, 
corectate cu înstrăinările legal făcute de către cooperativă până la data intrării în 
vigoare a legii [art. 11 alin. (3)]. Se includ aici toate terenurile deţinute de cooperativă, 
indiferent de modul în care s-a ajuns la această deținere: aducerea terenurilor în 
cooperativă de către cei care s-au înscris în aceasta, preluarea terenurilor dobândite de 
membrii cooperatori ulterior înscrierii în cooperativă [art. 8 alin. (2) şi art. 11 alin. (2)]; 
preluarea terenurilor în baza unor legi speciale; preluarea abuzivă a terenurilor de la 
persoane care nu s-au înscris în cooperativă [art. 8 alin. (2) şi art. 11 alin. (25]; transmi- 
terea în folosința cooperativei a unor terenuri proprietate de stat (art. 31); schimbul de 
terenuri realizat cu respectarea dispoziţiilor legale în vigoare la data efectuării sale; 
comasarea unor terenuri (art. 16). 

Înstrăinările legal efectuate de către cooperativă până la data intrării în vigoare a 
Legii nr. 18/1991, la care se referă art. 11 alin. (3), vizează schimburile de terenuri sau 
înstrăinarea unor locuri de casă prin acte de dare în plată către membrii cooperatori. 
Suprafeţele de teren atribuite de cooperative în acest scop au fost de 800 mp, 500 mp 
sau 250 mp, în funcţie de actele normative în vigoare la data încheierii actelor de dare 
în plată . 


91. Beneficiarii reconstituirii. Beneficiari ai reconstituirii dreptului de proprie- 
tate vor fi membrii cooperatori care au adus pământ în cooperativă, membrii coope- 
ratori sau orice alte persoane fizice cărora li s-au preluat terenuri de către cooperativă 


"A se vedea şi Gh. Dobrican, Probleme ridicate de punerea în posesie asupra terenurilor 
aparținând persoanelor cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate în temeiul Legii nr. 18/1991, 
în Dreptul nr. 8/1994, p. 24. 
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în orice alt mod, precum şi, în condiţiile legii civile, moştenitorii acestora, alte per- 
soane stabilite de lege [art. 8 alin. (2)]. Deoarece legea nu distinge, pot cere reconsti- 
tuirea dreptului de proprietate atât moştenitorii legali ai persoanei de la care terenul a 
fost preluat, cât şi cei testamentari!. 

Potrivit art. 13 alin. (1) şi (2) din Legea nr. 18/1991, „calitatea de moştenitor de 
stabileşte pe baza certificatului de moştenitor sau a hotărârii judecătoreşti definitive ori, 
în lipsa acestora, prin orice probe din care rezultă acceptarea moştenirii. Moştenitorii 
care nu-şi pot dovedi această calitate întrucât terenurile nu s-au găsit în circuitul civil, 
sunt socotiți repuşi de drept în termenul de acceptare cu privire la cota ce li se cuvine 
din terenurile ce au aparținut autorului lor”. 

Din modul de redactare a textului citat se poate desprinde concluzia că legiuitorul a 
vrut să distingă între succesibilii fostului proprietar, care sunt străini de succesiunea 
acestuia prin neacceptarea moştenirii în termenul de 6 luni prevăzut de art. 700 alin. (1) 
Civ. din 1864 (în vigoare atât la data preluării terenurilor, cât şi la data intrării în 
vigoare a Legii nr. 18/1991) şi succesibilii renunțători. Astfel, numai primii pot 
beneficia de reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor, deoarece numai 
ei pot fi repuşi în termenul de acceptare a moştenirii, ca efect al formulării cererii de 
reconstituire. 

Moştenitorul care a renunţat expres la moştenire este considerat de art. 696 C.civ. 
din 1864 că nu a fost niciodată moştenitor, astfel în cazul său nu este vorba despre 
neacceptarea moştenirii ori de lipsa unor dovezi în acest sens?. El nu mai poate fi repus 
în termenul de acceptare, pentru că nu a pierdut acest termen datorită unei cauze temei- 
nic justificate, cum este aceea că terenurile nu se aflau în circuitul civil, ci a înţeles să 
renunţe la calitatea sa de moştenitor, exercitându-şi dreptul de opţiune succesorală în 
termenul prevăzut de lege, iar „renunţarea priveşte atât bunurile existente în succesiune 
la data decesului autorului, cât şi cele ce eventual ar intra ulterior în succesiunea 
respectivă”. 

Apreciem totuşi că soluţia pentru care a optat legiuitorul este inechitabilă. Este de 
presupus că aceleaşi resorturi intime, legate de faptul că terenurile nu se aflau în cir- 
cuitul civil, care l-au determinat pe neacceptant să nu accepte în termen succesiunea 
autorului său au stat şi la baza deciziei renunțătorului de a renunța la aceeaşi succesi- 
une. Fiind o lege cu caracter reparatoriu, Legea nr. 18/1991 ar fi trebuit să profite în 
egală măsură celor două categorii de succesibili. 


"A se vedea Fr. Deaf, Tratat de drept succesoral, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2002, 
p. 95; C.S.J., Secţiile Unite, decizia nr. 1/1998, în Dreptul nr. 6/1998, p. 128-130. 

2 Fr. Deak, Tratat de drept succesoral, op. cit., p. 394-395. În acelaşi sens, a se vedea 
I. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 173. Pentru opinia contrară, a se 
vedea M. Georgescu, Al. Oproiu, Restabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor în 
condiţiile diferite ale acceptării sau renunțării la succesiune ori neexercitării drepturilor 
succesorale, în Dreptul nr. 4/1994, p. 67-68; ]. Turculeanu, Repunerea în termenul de opțiune 
succesorală a moştenitorilor, în Dreptul nr. 5/2000, p. 63-64; D. Chirică, Drept civil. Succesiuni 
Şi testamente, op. cit., p. 392-393. 

3 CSJ. Secţia civilă, decizia nr. 494/1994, în Dreptul nr. 12/1994, p. 67 şi decizia 
nr. 606/1996, în Dreptul nr. 5/1997, p. 102; I.C.C.J., Secţiile Unite, decizia nr. X1/2007 (M.Of. 
nr. 733 din 30 octombrie 2007), în Dreptul nr. 9/2007, p. 251-253. 
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Moştenitorii vor putea beneficia de reconstituirea dreptului de proprietate fie în 
nume propriu, fie prin reprezentare sau prin retransmisie. Ultima ipoteză îl are în 
vedere pe moștenitorul care a fost în viaţă la deschiderea moştenirii fostului proprie- 
tar şi care a decedat înainte de aplicarea Legii nr. 18/1991. Dovedindu-se că acesta a 
fost în viaţă la data deschiderii moştenirii va moşteni el şi apoi cota moştenită, intrată 
în patrimoniul său, se va transmite propriilor moştenitori. 

Beneficiază de prevederile legale referitoare la reconstituirea dreptului de pro- 
prietate asupra terenurilor şi următoarele categorii de persoane: deţinătorii titlurilor de 
Cavaler al Ordinului „Mihai Viteazul” şi „Mihai Viteazul cu Spadă” şi moştenitorii lor, 
care au optat şi cărora li s-a atribuit, la data împroprietăririi, teren arabil, cu excepția 
celor care l-au înstrăinat [art. 15 alin. (3) din Legea nr. 18/1991]; foştii proprietari 
particulari ale căror terenuri agricole au fost comasate şi preluate de cooperative, fără a 
fi primit în schimb alte terenuri, precum şi moştenitorii acestora, după caz [art. 16 
alin. (1)]; cetăţenii români de naţionalitate germană şi alte persoane deportate sau 
strămutate din motive politice, care au fost deposedate de terenuri prin acte normative 
intervenite după 1944, precum şi moştenitorii acestora [art. 17 alin. (1)]. 

De prevederile legii pot beneficia numai cetăţenii români, indiferent dacă domici- 
liază sau nu în ţară (art. 48 din Legea nr. 18/1991, republicată. 

Cetăţenilor străini şi apatrizilor, cărora prevederile art. 44 alin. (2) din Constituţia, 
republicată, le-au permis, începând cu data de 29 octombrie 2003 (data intrării în vi- 
goare a Legii de revizuire a Constituţiei) să dobândească terenuri numai prin moşte- 
nire legală, nu li se poate reconstitui dreptul de proprietate. Dobândirea terenurilor 
prin moştenire legală se face în condiţiile dreptului comun (art. 650 şi urm. C.civ. din 


1 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept succesoral, op. cit., p. 92-95; Şi. Lungu, Notă 
explicativă la decizia civilă nr. 53/1998 a Tribunalului Vaslui, în Dreptul nr. 7/1999, p. 140. 
Soluţia a fost consacrată şi de Curtea Supremă de Justiţie prin Decizia nr. 1/1998, pronunțată în 
Secţiile Unite. Admiţând un recurs în interesul legii, Instanţa Supremă şi-a motivat hotărârea în 
sensul că „repunând toate categoriile de moştenitori în termenul de acceptare a moştenirii cu 
privire la cota ce li se cuvine din terenurile ce au aparținut autorului lor, textul art. 13 alin. (2) din 
Legea fondului funciar a instituit un tratament egal pentru toți succesibilii, dând posibilitatea atât 
celor a căror calitate de moştenitori poate fi stabilită pe baza certificatului de moştenitor, a 
hotărârilor judecătoreşti definitive ori, în lipsa acestora, prin orice probe din care rezultă 
acceptarea moştenirii, cât şi acelora care nu pot dovedi calitatea de moştenitor întrucât terenurile 
nu s-au găsit în circuitul civil, să accepte moştenirea prin cererea adresată comisiei de pe lângă 
consiliul local în a cărui rază teritorială este situat terenul”. Decizia a fost publicată în Dreptul 
nr. 6/1998, p. 128-130. 

? Excepţiile de neconstituţionalitate formulate împotriva acestei prevederi legale au fost 
respinse, cu motivarea că reconstituirea dreptului de proprietate şi, după caz, constituirea 
acestuia se fac în condiţiile legii. Constituie opțiunea legiuitorului să stabilească aceste condiții, 
inclusiv în ceea ce priveşte determinarea persoanelor îndreptățite să obțină asemenea măsuri 
reparatorii. A se vedea DCC nr. 630/2007 (M.Of. nr. 518 din 1 august 2007), DCC 
nr. 1002/2007 (M.Of. nr. 801 din 23 noiembrie 2007), DCC nr. 1218/2007 (M.Of. nr. 55 din 24 
ianuarie 2008) şi DCC nr. 153/2008 (M.Of. nr. 172 din 6 martie 2008). 
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1864), pe când Legea nr. 18/1991, republicată, este o lege specială, care îi are ca 
destinatari numai pe cetăţenii români. 

Pe de altă parte, ultimul termen pentru formularea cererilor de reconstituire a 
dreptului de proprietate în temeiul legilor fondului funciar s-a împlinit la data de 30 no- 
iembrie 2005, conform art. II din O.U.G. nr. 127/2005. Prin definiţie, acest termen era 
depăşit la data de 1 ianuarie 2007, când a intrat în vigoare Legea nr. 312/2005 privind 
dobândirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor de către cetăţenii străini şi 
apatrizi, precum şi de către persoanele juridice străine. Ca urmare, şi după această dată 
incapacitatea cetăţenilor străini şi a apatrizilor de a fi beneficiari ai reconstituirii drep- 
tului de proprietate asupra terenurilor rămâne operantă?. 

Sunt beneficiare ale reconstituirii dreptului de proprietate asupra terenurilor de care 
au fost deposedate unităţile locale de cult şi organele lor reprezentative, din mediul 
urban sau rural, în limita unor suprafeţe prevăzute de lege diferențiat, pentru fiecare 
categorie în parte (parohii sau alte comunități locale de cult similare, mănăstiri, schituri, 
centrul patriarhal, centrele eparhiale, protoieriile, filialele — art. 22 din Legea 
nr. 18/1991), precum şi alte persoane juridice prevăzute de lege”. 


92. Întinderea reconstituirii. Suprafaţa de teren pentru care s-a făcut reconstituirea 
dreptului de proprietate în temeiul Legii nr. 18/1991 este de minim 0,5 ha şi maxim 10 
ha de familie, în echivalent arabil. După modificarea Legii nr. 18/1991 prin Legea 
nr. 169/1997 s-au pus bazele realizării unei noi faze de reconstituire a dreptului de 
proprietate, pentru suprafeţe majorate, în funcţie de terenurile rămase disponibile. 


93. Cazuri speciale de reconstituire 


93.1. Cazul reglementat de art. 11 alin. (25. Potrivit art. 11 alin. (21), foştilor 
proprietari sau moştenitorilor acestora li se reconstituie dreptul de proprietate asupra 
terenurilor preluate abuziv de CAP, deşi ei nu erau membrii cooperatori. Reconstituirea 
operează de drept pe vechiul amplasament, cu excepţia situaţiilor în care terenul a fost 
deja atribuit legal altor persoane. 


93.2. Cazul reglementat de art. 23 alin. (1). Conform art. 23 alin. (1) din Legea 
nr. 18/1991, republicată, „Sunt şi rămân în proprietatea privată a cooperatorilor sau, 
după caz, a moştenitorilor acestora, indiferent de ocupaţia sau domiciliul lor, terenu- 


1 A se vedea GC. Frențiu, Dreptul cetățenilor străini de a dobândi, prin reconstituire, 
dreptul de proprietate asupra terenurilor în România, în condiţiile legilor fondului funciar, în 
Dreptul nr. 9/2008, p. 49. 

“ Pentru argumentele aduse în favoarea tezei conform căreia imposibilitatea reconstituirii 
dreptului de proprietate în cazul persoanelor care nu au cetăţenia română subzistă şi ulterior 
datei de 1 ianuarie 2007, a se vedea G.C. Frențiu, loc. cit., p. 55-56. 

” Referitor la persoanele juridice îndreptățite la reconstituirea dreptului de proprietate 
asupra unor terenuri, a se vedea M. Wicolae, Reconstituirea actuală a dreptului de proprietate 
asupra unor categorii de terenuri în temeiul Legii nr. 18/199, modificată şi republicată, în 
Dreptul nr. 5/1998, p. 17-18. 

+ Alin. (2!) a fost inclus în textul art. 11 al Legii nr. 18/1991 prin art. 1 din Titlul IV din 
Legea nr. 247/2005. 
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rile aferente casei de locuit şi anexelor gospodăreşti, precum şi curtea şi grădina din 
jurul acestora, determinate potrivit art. 8 din Decretul-lege nr. 42/1990 privind unele 
măsuri pentru stimularea țărănimii”!. 

În literatura juridică s-a făcut precizarea de principiu conform căreia acest text a 
avut în vedere pe proprietarii caselor de locuit şi anexelor gospodăreşti pe care le aveau 
amplasate pe terenurile proprietatea lor”. 

Din cuprinsul art. 8 din Decretul-lege nr. 42/1990 coroborat cu cel al art. 4 (la care 
art. 8 face trimitere) rezultă că legiuitorul a avut în vedere două categorii de terenuri. 

Prima categorie cuprinde terenul aferent casei de locuit şi anexelor gospodăreşti, 
precum şi curtea şi grădina din jurul acestora, a căror suprafață cumulată poate fi de 
până la 6.000 mp. Determinarea acestor suprafeţe se face, conform art. 23 alin. (2) din 
Legea nr. 18/1991, pe baza actelor de proprietate, a menţiunilor din registrul agricol 
sau din cartea funciară sau a altor documente funciare, la data intrării în CAP. 

Coroborând prevederile legale citate, cuprinse în Decretul-lege nr. 42/1990 şi în 
Legea nr. 18/1991, rezultă că foştilor proprietari li s-a reconstituit dreptul de proprietate 
asupra terenurilor aferente casei de locuit, anexelor gospodăreşti, curţii şi grădinii din 
jurul acestora, în suprafață de maxim 6.000 mp, suprafaţa concretă urmând a se 
determina în funcţie de categoria de folosinţă pe care aceste terenuri o aveau la data 
cooperativizării, aşa cum aceasta rezultă din actele avute în vedere de art. 23 alin. (2) 
din Legea nr. 18/1991. 

Dispoziţiile art. 23 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, făcând trimitere la cele ale art. 8 
din Decretul-lege nr. 42/1990, le menţin în vigoare. Ca urmare, se poate aprecia că 
pentru suprafeţele de teren determinate în modul descris mai sus a operat reconstituirea 
dreptului de proprietate ca efect al aplicării Decretului-lege nr. 42/1990, efectul său 
fiind menţinut de art. 23 alin. (1) din Legea nr. 18/1991 astfel încât beneficiarul nu a 
mai trebuit să urmeze şi procedura de reconstituire a dreptului de proprietate prevăzută 
de această lege în privinţa terenului respectiv”. 

Cea de-a doua categorie de terenuri avută în vedere de legiuitor o constituie cea atri- 
buită ca lot ajutător membrului cooperator, care nu poate fi mai mare de 5.000 mp. Prin 
definiţie, această suprafaţă nu a fost, anterior cooperativizării, proprietatea proprieta- 
rului construcţiei, pentru că altfel ea nu i s-ar fi acordat ca lot ajutător conform 


M.Of. nr. 17 din 30 ianuarie 1990. Decretul-lege a fost abrogat prin Legea fondului funciar 
nr. 18/1991. Conform art. 8 din acest act normativ, „Terenul aferent casei de locuit şi anexelor 
gospodăreşti, precum şi curtea şi grădina din jurul acestora, în zonele cooperativizate, constituie 
proprietate particulară a deţinătorilor, acestea pot fi înstrăinate şi lăsate moştenire. Terenul 
prevăzut la alin. (1), împreună cu lotul care poate fi atribuit în folosință membrului cooperator, 
potrivit prevederilor art. 4, nu poate depăşi suprafața de 6.000 mp pentru deținătorul casei de 
locuit”. 

Potrivit art. 4 din Decretul-lege citat, „adunările generale ale cooperativelor agricole de pro- 
ducție pot hotărî atribuirea de loturi în folosință de până la 5.000 mp teren agricol sau în echi- 
valent agricol”. 

2 Gh. Dobrican, loc. cit., p. 24. 

* În această situaţie dreptul de proprietate s-a dobândit prin efectul Decretului-lege nr. 42/1990, 
urmând ca, în temeiul Legii nr. 18/1991, să se elibereze numai titlul de proprietate cu caracter 
recognitiv. A se vedea M. Nicolae, Reconstituirea actuală a dreptului de proprietate asupra unor 
categorii de terenuri în temeiul Legii nr. 18/1991, modificată şi republicată, loc. cit., p. 6. 
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Decretului-lege nr. 42/1991, ci i s-ar fi reconstituit dreptul de proprietate asupra sa în 
condițiile mai sus arătate. 

Pentru această suprafaţă nu se reconstituie dreptul de proprietate persoanei căreia 
i s-a atribuit, indiferent dacă acest teren se află în continuarea grădinii în intravilan 
sau în alt loc, în extravilan [art. 23 alin. (3) din Legea nr. 18/1991]. Altfel spus, 
această suprafaţă face obiectul reconstituirii dreptului de proprietate în condiţiile pro- 
cedurii obişnuite reglementate de Legea nr. 18/1991. 

În situaţiile mai sus expuse, reconstituirea vizează suprafeţele de teren care depă- 
şesc suprafaţa de 250 mp, cu privire la care Constituţia din 1968 îi recunoştea 
calitatea de proprietar membrului cooperator. 


93.3. Cazul reglementat de art. 25 alin. (1). Terenurile situate în intravilan, care 
au fost atribuite de cooperativă ca lot ajutător altor persoane decât cele de la care au 
fost preluate, revin de drept în proprietatea foştilor proprietari sau a moştenitorilor 
acestora. 

Dacă persoanele care au avut terenul în folosință au efectuat investiţii care constau 
în lucrări destinate exploatării agricole a terenului, ele au dreptul să fie despăgubite cu 
contravaloarea acestor investiţii. Se exceptează cazurile în care lucrările pot fi ridicate. 


94. Constituirea dreptului de proprietate privind terenurile deţinute de CAP. 
Aşa cum am arătat deja, prin constituirea dreptului de proprietate se realizează practic 
împroprietărirea unor categorii de persoane asupra unor terenuri pe care niciodată nu 
le-au avut în proprietate. Nu se încadrează aici acele cazuri în care reconstituirea 
dreptului de proprietate nu a operat pe vechiul amplasament şi cea care se face prin 
echivalent. 

Legea nr. 18/1991 reglementează următoarele cazuri de constituire a dreptului de 
proprietate asupra terenurilor deţinute de CAP la 1 ianuarie 1990; 


94.1. Cazurile reglementate de art. 23. 

a) Primul caz are în vedere persoanele care au dobândit, în condiţiile prevederilor 
Statutului fostelor CAP, terenuri pentru a-şi construi locuinţe, pe care le-au şi edificat, 
sau care au dobândit prin acte juridice între vii sau prin legate, în condiţiile legislaţiei în 
vigoare la acea dată, dreptul de proprietate asupra unei locuințe aparținând unui 
membru cooperator şi a terenului aferent; 

În ambele situaţii, potrivit reglementărilor în vigoare anterior anului 1989, suprafaţa 
terenului respectiv nu putea fi mai mare de 800 mp, 500 mp sau 250 mp, corespunzător 
actelor normative în vigoare la data când s-a făcut atribuirea!, deşi, cel mai adesea, 
anexele gospodăreşti erau astfel amplasate încât terenul necesar pentru exploatarea 
acestora şi a locuinței depăşea suprafaţa respectivă. Această depăşire se imputa însă 
asupra lotului ajutător atribuit de CAP, pentru care titularul nu avea decât un drept de 
folosință. 

Pentru a reglementa situaţia juridică a acestor construcții, edificate pe un teren ce 


x» 


nu aparținea proprietarilor lor, legiuitorul a înţeles să-i „împroprietărească” pe aceştia 


! A se vedea C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 2021/1994, în Dreptul nr. 7/1995, p. 89. 
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cu suprafaţa ce depăşea 250 mp, dar nu mai mult de 750 mp astfel încât suprafaţa 
totală cu destinaţia de curte şi grădină să nu depăşească 1.000 mp. 

Este concluzia care se desprinde din coroborare dispoziţiilor art. 4 şi 8 din Decre- 
tul-lege nr. 42/1990 cu cele ale art. 23 alin. (3) din Legea nr. 18/1991, republicată, 
conform căruia „pentru suprafaţa de teren agricol atribuită de cooperativa agricolă de 
producţie ca lot de folosință, potrivit prevederilor art. 4 din Decretul-lege nr. 42/1990!, 
nu se reconstituie sau nu se constituie (s.n.) dreptul de proprietate persoanei căreia i s-a 
atribuit, indiferent dacă acest teren se află în continuarea grădinii în intravilan sau în alt 
loc, în extravilan (...)”. Potrivit prevederilor art. 4 din Decretul-lege nr. 42/1990, lotul 
în folosință se acordă însă pentru suprafaţa care o depăşea pe cea destinată curții şi 
grădinii, aferente locuinţei, astfel încât, per a contrario, trebuie să reținem că actul 
normativ citat a constituit un drept de proprietate asupra terenului curte şi grădină, în 
limita celor 1000 mp, determinaţi în modul descris mai sus, situaţie juridică recunos- 
cută şi menţinută de art. 23 din Legea nr. 18/1991. 

Pe de altă parte, potrivit art. 24 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, „terenurile situate în 
intravilanul localităţilor, care au fost atribuite de cooperativele agricole de producţie, 
potrivit legii, cooperatorilor sau altor persoane îndreptăţite, pentru construcţia de 
locuinţe şi anexe gospodăreşti, pe care le-au edificat, rămân şi se înscriu în proprietatea 
actualilor deținători, chiar dacă atribuirea s-a făcut din terenurile preluate în orice mod 
de la foştii proprietari”. Incidenţa prevederilor art. 8 din Decretul-lege nr. 42/1990 a 
extins această suprafață până la limita de 1.000 mp. 

Per a contrario, suprafața de teren care excede celor 1.000 mp va face obiectul 
reconstituirii dreptului de proprietate în favoarea foştilor proprietari. 

Soluţia se impune deoarece, la data adoptării Legii nr. 18/1991, constructorul 
locuinţei nu putea deţine suprafaţa care depăşeşte 1.000 mp decât cu titlu de lot în 
folosinţă atribuit de cooperativa agricolă de producţie or, potrivit art. 25 alin. (1) din 
Legea nr. 18/1991, asemenea terenuri revin, de drept, în proprietatea deţinătorilor 
iniţiali sau a moştenitorilor acestora. 

Situaţia nu poate fi schimbată de împrejurarea că unele anexe gospodăreşti au fost 
edificate de către proprietarul locuinţei pe terenul primit ca lot în folosinţă sau eventual 
ocupat fără drept, deoarece o asemenea construire a constituit un abuz, iar legea nu 
poate avea menirea de a legitima abuzurile. 

Mai mult, după modificarea Legii nr. 18/1991 prin Legea nr. 247/2005, art. 24, 
mai sus citat, a fost completat cu alin. (1 DA conform căruia „suprafaţa terenurilor pre- 
văzute la alin. (1), aferente casei de locuit şi anexelor gospodăreşti, nu poate fi mai 
mare decât cea prevăzută în actul de atribuire provenit de la cooperativa de producţie, 
consiliul popular sau primăria din localitatea respectivă”. 

Această nouă prevedere legală nu poate însă retroactiva aşa că apreciem că ea nu 
poate aduce atingere constituirii dreptului de proprietate pentru suprafața de până la 
1.000 mp, care a operat în modul descris mai sus în favoarea persoanelor care au 
primit terenuri pentru construcţia de locuinţe şi anexe gospodăreşti. 

Numai în situaţia în care fostul proprietar al terenului cooperativizat l-a deținut ca 
lot în folosință şi a edificat pe acesta anexe gospodăreşti pe care le-a înstrăinat 


Art. 4 din Decretul-lege nr. 42/1990 a fost abrogat prin Legea nr. 18/1991. 
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împreună cu locuinţa se poate pune problema constituirii dreptului de proprietate 
asupra terenului aferent acestor anexe, în favoarea dobânditorului construcţiei, 
conform art. 23 din Legea nr. 18/1991. Considerente de echitate, dar şi voinţa reală a 
părților, care trebuie să stea la baza interpretării convențiilor, conform art. 977 C.civ. 
din 1864, conduc la această soluţie, din înstrăinarea construcţiilor deducându-se că 
vânzătorul a fost de acord să se desesizeze şi de terenul aferent acestora!. Aveam în 
vedere atât înstrăinările realizate înainte de intrarea în vigoare a Legii nr. 58/1974, 
cât şi pe cele încheiate în perioada cât dispoziţiile acesteia au fost în vigoare. 

Opinia noastră a primit consacrare legislativă, Legea nr. 247/2005 completând 
prevederile art. 23 din Legea nr. 18/1991 cu alin. (25, care are următorul conţinut: 
„În cazul înstrăinării construcțiilor, suprafeţele de teren aferente prevăzute la alin. (2) 
sunt cele convenite de părţi la data înstrăinării, dovedite prin orice mijloc de probă”. 
Textul are în vedere suprafaţa de teren aferentă locuinţei şi anexelor gospodăreşti 
care au fost vândute, precum şi curtea şi grădina, care excede suprafeţei ce se afla în 
proprietatea vânzătorului. 

Pentru terenul care se afla în proprietatea vânzătorului dreptul de proprietate i s-a 
transmis cumpărătorului în temeiul contractului. 

Pentru diferența de suprafață, până la 6.000 mp, dreptul de proprietate i se va 
constitui cumpărătorului, dacă la data încheierii contractului părțile s-au înţeles ca şi 
aceasta să facă obiectul înstrăinării, deşi nu se mai afla în patrimoniul vânzătorului, 
fiind preluată de cooperativă. Dacă o asemenea înțelegere nu a existat, va opera re- 
constituirea dreptului de proprietate în favoarea vânzătorului; 

b) Cel de-al doilea caz de constituire a dreptului de proprietate reglementat de 
art. 23 alin. (3) din Legea nr. 18/1991 este cel al persoanelor strămutate pentru reali- 
zarea unor investiţii de interes local sau de utilitate publică. 

Apreciem că legiuitorul a avut în vedere persoanele care au fost deposedate de 
proprietăţile lor şi li s-au acordat alte amplasamente pentru a-şi edifica gospodăriile. 
Acestor persoane li se va putea constitui dreptul de proprietate asupra terenurilor 
acordate ca loturi ajutătoare, conform art. 4 din Decretul-lege nr. 42/1990, din tere- 
nurile care au aparţinut anterior CAP altor persoane, în limita maximă de 5.000 mp, 
cu condiţia ca ele însele să fi avut în proprietate o suprafață echivalentă pe care au 
pierdut-o ca efect al strămutării lor. 

În sfârşit, potrivit art. 23 alin. (4) din Legea nr. 18/1991, cele mai sus expuse sunt 
aplicabile şi persoanelor din zonele cooperativizate, care nu au avut calitatea de coo- 
perator. Evident, nefiind membrii cooperatori, aceste persoane nu au putut primi 
loturi în folosinţă, aşa că problemele ridicate de aplicarea alin. (3) al textului citat nu 
se pun în privinţa lor. 


94.2. Cazul reglementat de art. 15 alin. (5). Potrivit art. 15 alin. (5) din Legea 
nr. 18/1991, „se vor atribui, la cerere, persoanelor care şi-au pierdut total sau parțial 
capacitatea de muncă şi moştenitorilor celor care au decedat — ca urmare a partici- 
pării la lupta pentru victoria Revoluţiei din decembrie 1989 — în proprietate, terenuri 
în suprafață de 10.000 mp în echivalent arabil”. 


' Pentru o opinie similară, a se vedea şi V. Terzea, Legile fondului funciar. Comentarii şi 
explicaţii, Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2007, p. 101-102. 
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Apreciem că atribuirea acestei suprafeţe nu este influenţată de eventuala reconsti- 
tuire a dreptului de proprietate de care titularul poate beneficia în conformitate cu 
celelalte dispoziţii ale Legii nr. 18/1991, acesta putând cumula suprafeţele respective. 


94.3. Cazurile reglementate de art. 19. Conform art. 19 din Legea nr. 18/1991, 
membrilor cooperativei activi care nu au adus teren în cooperativa agricolă de produc- 
ție sau au adus teren mai puţin de 5.000 mp, precum şi celor care, neavând calitatea de 
cooperatori, au lucrat în orice mod, ca angajaţi în ultimii trei ani în cooperativă sau în 
asociaţii cooperatiste, li se pot atribui în proprietate loturi din terenurile rămase la 
dispoziţia comisiei, dacă sunt stabiliți sau urmează să se stabilească în localitate şi nu 
deţin teren în proprietate în alte localități. Suprafaţa atribuită în proprietate se va 
determina ținând seama de suprafaţa terenurilor, numărul solicitanților şi de suprafaţa 
atribuită celor care au adus pământ în CAP. 

Atribuirea acestor loturi nu reprezintă o facultate pentru comisia de aplicare a Legii 
nr. 18/1991, aceasta fiind obligatorie ori de câte ori sunt întrunite condiţiile prevăzute 
de lege. Sintagma „Ji se pot atribui” trebuie interpretată ca referindu-se la atribuire doar 
în cazul îndeplinirii acestor condiţii iar nu la un drept discreţionar al comisiei. 

Mai mult, coroborând aceste prevederi cu cele ale art. 8 alin. (3), conform cărora 
stabilirea dreptului de proprietate se face, la cerere, prin eliberarea unui titlu de pro- 
prietate în limita unei suprafeţe minime de 0,5 ha pentru fiecare persoană îndreptățită, 
ajungem la concluzia că în cazul persoanei care a adus în CAP o suprafaţă mai mică de 
0,5 ha, constituirea dreptului de proprietate pentru diferența care să complinească 
suprafața de 0,5 ha este obligatorie în toate cazurile. Constituirea dreptului de 
proprietate pentru o suprafață de 5.000 mp teren este aplicabilă şi persoanelor care au 
fost deportate şi care nu beneficiază de prevederile art. 14-16 [art. 19 alin. (2) din 
Legea nr. 18/1991]. 


94.4. Cazul reglementat de art. 21 alin. (1). Art. 21 alin. (1) dispune că în loca- 
lităţile cu excedent de suprafață agricolă, cu deficit de forță de muncă în agricultură, 
din terenurile rămase la dispoziţia comisiei se pot atribui în proprietate privată 10 ha 
de teren în echivalent arabil tuturor familiilor care solicită în scris şi se obligă să 
lucreze această suprafață. 

Legiuitorul are în vedere, în toate cazurile, persoanele care domiciliază în locali- 
tăţile respective, care nu au pământ în proprietate sau au mai puţin de 10 ha teren de 
familie, în echivalent arabil. În această ultimă situaţie, constituirea dreptului de pro- 
prietate poate viza o suprafață maximă care, cumulată cu terenul deja aflat în proprie- 
tatea solicitantului, să nu depăşească suprafaţa de 10 ha în echivalent arabil de 
familie. 


94.5. Cazul reglementat de art. 21 alin. (2). Conform art. 21 alin. (2) din Legea 
nr. 18/1991, familiile fără pământ sau cu pământ puțin din alte localități, care solicită 
în scris, pot primi în proprietate 10 ha teren în echivalent arabil, cu obligaţia de a-şi 
stabili domiciliul în localitatea respectivă şi de a cultiva pământul primit, renunțând 
la proprietatea avută în localitatea lor, din extravilan. 
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Referitor la beneficiarii constituirii dreptului de proprietate în temeiul art. 19 şi 
21, art. 49 dispune că aceştia sunt obligaţi să respecte întocmai condiţiile prevăzute 
de lege în legătură cu stabilirea domiciliului şi întemeierea de noi gospodării. Neres- 
pectarea acestor condiţii atrage pierderea dreptului de proprietate asupra terenului şi 
a construcţiilor de orice fel realizate pe acesta, care vor trece în proprietatea privată a 
comunei, oraşului sau municipiului în a cărui rază teritorială este situat terenul, 
măsuri care se dispun prin ordin al prefectului. 

Pentru teren nu se vor acorda despăgubiri, iar pentru construcţii proprietarul va 
primi o despăgubire egală cu valoarea reală a acestora. 


95. Aspecte procedurale!. Atât reconstituirea dreptului de proprietate asupra tere- 
nurilor, cât şi constituirea acestuia se fac la cerere. 

Cererea de stabilire a dreptului de proprietate trebuia formulată în termen de 45 zile 
de la data intrării în vigoare a Legii nr. 18/ 19917. În literatura juridică acest termen a 
fost calificat ca fiind de decădere, nesusceptibil deci de repunere în termen. 

Pentru faza a doua de reconstituire a dreptului de proprietate, reglementată de 
prevederile Legii nr. 18/1991, aşa cum a fost aceasta modificată prin Legea 
nr. 169/1997, termenul de formulare a cererii este de 150 de zile de la intrarea în vigoa- 
re a acestei ultime legi?. Art. 9 alin. (3) din Legea nr. 18/1991, republicată, califică 
expres acest fermen ca fiind de decădere. 

În scopul stabilirii dreptului de proprietate prin reconstituirea sau constituirea aces- 
tuia, atribuirii efective a terenului celor îndreptăţiți şi eliberării titlurilor de proprietate 
în fiecare comună, oraş sau municipiu se constituie o comisie condusă de primar. 

Procedura de constituire şi modul de funcţionare a comisiilor precum şi modul şi 
modelul de atribuire a titlurilor de proprietate sunt reglementate prin Regulamentul 
de aplicare a Legii nr. 18/1991, aprobat prin H.G. nr. 890/2005*. 


' Pentru aspectele procedurale ale reconstituirii şi constituirii dreptului de proprietate asupra 
terenurilor, a se vedea M. Wicolae, Reconstituirea actuală a dreptului de proprietate asupra unor 
categorii de terenuri în temeiul Legii nr. 18/1991, modificată şi republicată, loc. cit., p. 18-28; 
1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 175-182; V. Terzea, op. cit., p. 256-299. 

? Iniţial, prin art. 10 alin. (4) din Legea nr. 18/1991 termenul a fost stabilit la 30 de zile. El a 
fost prelungit la 45 de zile prin Legea nr. 29/1991. 

” Potrivit art. IV din Legea nr. 169/1997 pentru modificarea şi completarea Legii fondului 
funciar nr. 18/1991: „(1) Persoanele care nu au depus cereri în termenul prevăzut de Legea 
fondului funciar nr. 18/1991, pentru reconstituirea dreptului de proprietate, ori aceste cereri s-au 
pierdut sau cu privire la care nu s-a primit niciun răspuns, se pot adresa cu o nouă cerere 
comisiilor comunale, orăşeneşti sau municipale, în termen de 90 de zile de la data intrării în 
vigoare a prezentei legi [termen care a fost prelungit ulterior la 150 de zile (n.n.)]. 

(2) Prevederile alin. (1) nu sunt aplicabile persoanelor care, potrivit Legii fondului funciar 
nr. 18/1991, nu aveau vocaţia să solicite şi, respectiv, să li se reconstituie dreptul de proprietate”. 

Pentru unele din problemele pe care aplicarea acestui text de lege le ridică, a se vedea 
M_ Nicolae, Moştenitorii îndreptățiți să beneficieze de repunerea în termen în temeiul art. IV din 
Legea nr. 169/1997 pentru modificarea şi completarea Legii fondului funciar, în Dreptul 
nr. 6/1998, p. 7-18. 

* M.Of. nr. 732 din 11 august 2005. Regulamentul a fost modificat prin H.G. nr. 1120/2005 
(M.Of. nr. 886 din 4 octombrie 2005). 
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Comisiile locale pentru aplicarea Legii nr. 18/1991 îşi desfăşoară activitatea sub 
controlul unor comisii judeţene de aplicare a acestei legi, ai căror preşedinţi sunt 
prefecţii. 

Procedura de reconstituire sau de constituire a dreptului de proprietate asupra 
terenurilor se finalizează prin emiterea unui ți//u de proprietate de către comisia ju- 
deţeană pentru aplicarea Legii nr. 18/1991. 


$2. Stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor trecute în 
proprietatea statului 


96. Preliminarii. Capitolul III al Legii nr. 18/1991 conţine, în principal, dispoziții 
referitoare la reconstituirea şi constituirea dreptului de proprietate asupra unora din 
terenurile intrate în proprietatea statului după anul 1945. 

Conform art. 35 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, terenurile proprietatea statului sunt 
acele suprafeţe intrate în patrimoniul său în conformitate cu prevederile legale existente 
până la data de 1 ianuarie 1990 şi înregistrate ca atare în sistemul de evidenţă al 
cadastrului funciar general şi în amenajamentele silvice. 

În prezent aceste terenuri fac parte fie din domeniul public, fie din cel privat 
aparținând statului sau unităţilor administrativ-teritoriale. Fiind inalienabile, terenurile 
care fac obiectul proprietăţii publice nu pot servi la reconstituirea sau constituirea 
dreptului de proprietate în baza prevederilor Legii nr. 18/1911. 

S-a decis astfel că aparțin domeniului public şi nu pot fi restituite foştilor propri- 
etari, în condiţiile Legii nr. 18/1991, terenurile proprietate de stat administrate de stațiu- 
nile de cercetare din agricultură?, cele cu destinaţie de parc public”, grădină botanică 
sau aferente unei pieţe agroalimentare“ ori unui cămin de bătrâni”. 

Prin excepţie, se restituie în condiţiile art. 45 din Legea nr. 18/1991 unele terenuri 
ocupate cu păduri sau vegetaţie forestieră, care potrivit art. 2 lit. b) din Legea 
nr. 18/1991, art. 4 alin. (1) din vechiul Cod silvic (Legea nr. 26/1996, în prezent abro- 
gată) şi anexei Legii nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică, constituie obiect 
al proprietăţii publice. Prevederile art. 45 din Legea nr. 18/1991 referitoare la recons- 
tituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor ocupate cu păduri sau vegetaţie 
forestieră au astfel şi semnificaţia scoaterii prealabile a acestor terenuri din domeniul 
public şi trecerii lor în domeniul privat€. 


! În acest sens, a se vedea L. Pop, L.M Harosa, op. cit., p. 119; E. Chelaru, Circulaţia juridică a 
terenurilor, op. cit., p. 73-74; C.S.]., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia 
nr. 790/1994 şi decizia nr. 1306/1994, în Dreptul nr. 9/1995, p. 88 şi 89. 

2 CSJ, Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 816/1995, BJ.C.D. 1995, 
loc. cit., p. 557 şi C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1104/1994, în Dreptul nr. 7/1994, p. 86. 

3 C.S.]., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 103/1995, B.J.C.D. 1995, 
loc. cit., p. 535. 

s C.S.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 790/1994, B.J.C.D. 1994, 
loc. cit., p. 431-432. 

*CsJ, Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 181/1995, B.J.C.D. 1995, 
loc. cit., p. 540. 

* În privința bunurilor supuse retrocedărilor, Curtea Constituţională, prin decizia 
nr. 136/1998 (M.Of. nr. 448 din 24 noiembrie 1998) a statuat că restituirea în natură este 
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97. Reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor aflate în pro- 
prietatea statului. 


97.1. Cazul reglementat de art. 36 alin. (5).. Potrivit art. 36 alin. (5) din Legea 
nr. 18/1991, „terenurile fără construcţii, neafectate de lucrări de investiţii aprobate, 
potrivit legii, din intravilanul localităţilor, aflate în administrarea consiliilor locale, 
considerate proprietate de stat prin aplicarea dispoziţiilor Decretului nr. 712/1966 şi a 
altor acte normative speciale, se restituie foştilor proprietari sau moştenitorilor acestora, 
după caz, la cerere”. 

Fac obiect al restituirii în temeiul acestui text de lege terenurile fără construcţii, cu 
destinaţie neagricolă. Terenurile agricole pot fi restituite în condiţiile art. 41. 

Terenurile trebuie să fie situate în Aa vi lanuul localităţilor, aşa cum este el definit 
prin art. 2 lit. d) din Legea nr. 18/] 9917. Aceste terenuri trebuie să se afle în administra- 
rea consiliilor locale sau să fi devenit între timp obiect al proprietăţii unei unități admi- 
nistrativ-teritoriale, iar nu în proprietatea unor societăţi comerciale cu capital de stat. 

Terenurile expropriate pentru utilitate publică, cu plata despăgubirilor, şi pe care 
s-au construit blocuri de locuinţe nu sunt supuse restituirii fostului proprietar”. 

Dimpotrivă, va face obiectul reconstituirii dreptului de proprietate terenul pe care au 
fost edificate de deținători garaje cu caracter provizoriu, care nu constituie „construcții” 
în sensul prevederilor dispoziţiilor legale analizate“. 

Sunt îndreptăţiți la reconstituire foştii proprietari sau moştenitorii acestora, sfera 
celor din urmă fiind determinată în condiţiile art. 13 din Legea nr. 18/1991. 

Reconstituirea dreptului de proprietate se face la cerere, prin ordin al prefectului, la 
propunerea primăriilor, emisă pe baza verificării situaţiei juridice a terenurilor. Pentru 
formularea cererilor legiuitorul nu a prevăzut iniţial niciun termens. Ulterior, prin 
Legea nr. 545/2001, art. 36 din Legea nr. 18/1991 i-a fost adăugat alin. (5'), prin care 
s-a stabilit că pot fi formulate cereri de reconstituire a dreptului de proprietate până la 
data de 1 noiembrie 2001. 


97.2. Cazul reglementat de art. 41. Terenurile agricole fără construcţii, instalaţii, 
amenajări de interes public, intrate în proprietatea statului şi aflate în administrarea 


asimilată, pentru bunurile care aparțin domeniului public al statului, cu o prealabilă trecere a 
bunurilor respective în domeniul privat. A se vedea şi E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenu- 
rilor, op. cit., p. 85. 

' Pentru corelaţiile care pot făcute între prevederile art. 36 alin. (5) din Legea nr. 18/1991, 
republicată, şi cele ale art. 8 din Legea nr. 10/2001, a se vedea V. Ter=ea, op. cit., p. 194-199. 

? Pentru definirea noțiunii de intravilan a se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate și dez- 
membrămintele sale, Ed. Lumina Lex, Bucureşti, 1996, p. 102-103; E. Chelaru, Circulaţia 
juridică a terenurilor, op. cit., p. 85. 

* C.S.]., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 408/1996, în Dreptul 
nr. 6/1997, p. 120. 

* CS.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 259/1994, în Dreptul 
nr. 6/1994, p. 89. 

5 CS], Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 831/1994, în Dreptul 
nr. 7/199$. 
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primăriilor la data adoptării Legii nr. 18/1991, se restituie foştilor proprietari sau 
moştenitorilor acestora în temeiul art. 41. 

Nu interesează locul situării terenului (în intravilan sau în extravilan) şi nici 
modul în care el a devenit proprietate de stat. Nu pot face, totuşi, obiectul reconsti- 
tuirii dreptului de proprietate acele terenuri care au fost confiscate ca efect al unor 
condamnări penale, cu excepţia cazurilor în care persoanele condamnate fac parte 
dintre cele precizate în Decretul-lege nr. 118/1990!, privind acordarea unor drepturi 
persoanelor persecutate din motive politice de dictatura comunistă instaurată cu 
începere de la 6 martie 1945, precum şi a celor deportate în străinătate ori constituite 
în prizonieri, republicat. 

Important este ca terenurile să se fi aflat, la data intrării în vigoare a legii, în 
administrarea primăriilor, cele aflate în administrarea fostelor unităţi economice de 
stat din agricultură sau a instituţiilor de cercetare având un alt regim juridic. 

Reconstituirea dreptului de proprietate se face la cerere, aceasta trebuind for- 
mulată în termen de 30 de zile [art. 41 alin. (2) coroborat cu art. 11 alin. (4) din 
Legea nr. 18/1991] prin ordinul prefectului, la propunerea primăriei. 


97.3. Cazul reglementat de art. 37. Persoanele ale căror terenuri agricole au fost 
trecute în proprietate de stat, ca efect al unor legi speciale, altele decât cele de 
expropriere şi care se află în administrarea unităţilor agricole de stat, devin, la cerere, 
acţionari la societățile comerciale înfiinţate în baza Legii nr. 15/1990 [art. 37 alin. (1) 
din Legea nr. 18/1991]. Este vorba despre terenurile aflate în prezent în patrimoniul 
societăților comerciale înființate în baza Legii nr. 15/1990, prin transformarea 
fostelor Întreprinderi Agricole de Stat (L.A S.) sau a altor unităţi agricole de stat. 

Cererea trebuie formulată în termen de 45 de zile. Ca şi în cazul reglementat de 
art. 41 din Legea nr. 18/1991, nu pot beneficia de reconstituirea dreptului de propri- 
etate persoanele ale căror terenuri au fost confiscate ca efect al unor condamnări 
penale, cu excepţia cazurilor în care persoanele condamnate fac parte dintre cele 
precizate în Decretul-lege nr. 118/1990 privind acordarea unor drepturi persoanelor 
persecutate din motive politice de dictatura comunistă instaurată cu începere de la 6 
martie 1945, precum şi celor deportate în străinătate ori constituite în prizonieri, cu 
modificările ulterioare [art. 37 alin. (4) din Legea nr. 18/1991]. 

Potrivit art. 42 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, în localităţile cu deficit de teren, în 
care terenurile foştilor proprietari se află în proprietatea statului şi aceştia nu optează 
pentru acţiuni în condiţiile art. 37, comisiile județene pentru aplicarea Legii 
nr. 18/1991 vor hotărî atribuirea unei suprafețe de 5.000 mp de familie în echivalent 
arabil din terenurile proprietatea statului. Atribuirea se va face la cerere şi numai 
dacă, în temeiul altei dispoziţii ale acestei legi, nu a fost posibil să li se atribuie 
persoanelor îndreptăţite suprafaţa minimă de 5.000 mp prevăzută de art. 8 alin. (3) 
din Legea nr. 18/1991. 

În toate situaţiile, competenţa de rezolvare a cererilor revine comisiei locale şi 
comisiei judeţene de aplicare a Legii nr. 18/1991. 


M.Of. nr. 631 din 23 septembrie 2009. 
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S-a decis că pot beneficia de prevederile art. 37 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, 
republicată, şi persoanele juridice ale căror terenuri au fost preluate de stat, cum este 
cazul mănăstirilor, deoarece legea foloseşte termenul de „persoane” fără a distinge 
între persoane fizice şi persoane juridice!. 

Reglementările citate trebuie coroborate cu cele ale art. 25 alin. (1) din Legea 
arendării nr. 16/19947, conform cărora persoanele fizice care au dobândit calitatea de 
acţionar potrivit art. 36 din Legea nr. 18/1991 au putut opta, până la data de 1 octom- 
brie 1995, pentru calitatea de locator. Ca urmare, între persoana fizică solicitantă şi 
societatea comercială agricolă s-a încheiat un contract de locaţiune pe o durată 
minimă de 5 ani. 

Înăuntrul termenului de locaţiune, comisia judeţeană va emite titlul de proprietate 
asupra terenului, în echivalent arabil şi va pune în posesie persoanele îndreptăţite, în 
sole compacte. La expirarea termenului de 5 ani locatorii dobândesc toate atributele 
dreptului de proprietate. 


97.4. Cazul reglementat de art. 44. Art. 44 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, repu- 
blicată, reglementează un caz de reconstituire a dreptului de proprietate în favoarea 
unităţilor administrativ-teritoriale. Conform acestei dispoziţii legale, terenurile 
provenite din fostele izlazuri comunale, transmise unităților de stat şi care, în prezent, 
sunt folosite ca păşuni, fânețe şi arabil, vor fi restituite în proprietatea comunelor, 
oraşelor şi municipiilor, după caz, şi în administrarea primăriilor, pentru a fi folosite 
ca păşuni comunale şi pentru producerea de furaje sau seminţe de culturi furajere. 

Dacă aceste terenuri au fost ocupate între timp cu vii, pomi, seminceri furajeri, 
heleşteie, lacuri sau au fost destinate producerii de legume, fructe sau altor materii 
prime pentru fabricile de conserve, orezării şi câmpuri experimentale destinate cer- 
cetării agricole, ele nu vor fi restituite ca atare, ci vor fi compensate în suprafață egală 
de terenuri de aceeaşi calitate de către societăţile comerciale pe acțiuni care le deţin. 

Conform alin. (2) al art. 44 din Legea nr. 18/1991, în cazul nerespectării obligaţiei 
de compensare de către societatea comercială în cauză, terenul trece de drept în 
proprietatea unităţii administrativ-teritoriale. 

Observăm că terenurile care se restituie comunelor, oraşelor sau municipiilor au o 
destinaţie precis determinată de lege, şi anume aceea de a fi folosite ca păşuni comu- 
nale şi pentru producţia de furaje sau semințe de culturi furajere. Această destinaţie le 
conferă un interes public astfel încât apreciem că terenurile în discuţie vor face parte 
din domeniul public al unităţii administrativ-teritoriale respective”. 


1 CSJ. Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 1301/1998, în Dreptul 
nr. 3/1999, p. 189. 

* M.Of. nr. 91 din 7 aprilie 1994. Legea arendării a fost abrogată prin Legea nr. 71/2011, dar 
ea a produs efectele descrise mai sus, motiv pentru care continuăm să facem referire la 
prevederile sale. 

* În acest sens s-a pronunțat şi C.S.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia 
nr. 1036/1994, în Dreptul nr. 9/1995, p. 91. Pentru opinia conform căreia în acest mod se reîntre- 
geşte domeniul privat al statului, a se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 197. 
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98. Reconstituirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri cu vegetație 
forestieră”. Reconstituirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri cu vegetație 
forestieră a fost reglementată pentru prima dată de art. 41 din Legea nr. 18/1991, în 
forma avută la adoptarea acestui act normativ. Deşi reglementarea în discuţie a fost 
substanțial modificată prin Legea nr. 169/1997, apreciem că este necesar să analizăm 
incidența sa asupra reconstituirii efective a dreptului de proprietate asupra unor 
terenuri, dată fiind împrejurarea că, potrivit principiului fempus regit actum, validitatea 
tuturor actelor de reconstituire a dreptului de proprietate asupra terenurilor cu vegetaţie 
forestieră întocmite până la data intrării în vigoare a Legii nr. 169/1997 va trebui 
raportată la prevederile legale în vigoare la data emiterii lor. 

Obiect al reconstituirii dreptului de proprietate îl constituie terenurile cu vegetaţie 
forestieră, pădurile, zăvoaiele, tufărişurile şi păşunile împădurite. 

Ca urmare, nu toate terenurile cu destinaţie forestieră, aşa cum sunt ele definite prin 
art. 2 lit. b) din Legea nr. 18/1991 cad sub incidenţa acestei reglementari. Nu vor fi 
restituite terenurile care servesc nevoilor de cultură, producţie ori administrare silvică, 
terenurile destinate împăduririlor şi cele neproductive — stâncării, abrupturi, bolovă- 
nişuri, râpe, ravene, torenţi, cuprinse în amenajamentele silvice. 

Conform art. 45 alin. (2) din Legea nr. 18/1991, dacă pe suprafeţele de teren ce 
urmează a fi atribuite se află construcții sau amenajări forestiere ori sunt în curs de 
executare sau în faza de proiectare, se vor atribui alte suprafeţe de teren. 

Sunt supuse restituirii numai terenurile care au aparținut persoanelor fizice şi care 
prin efectul unor legi speciale au fost trecute în proprietatea statului. 

Titulari ai dreptului de a obţine restituirea în proprietate a unor astfel de terenuri 
sunt numai persoanele fizice care au cetăţenie română sau care au avut această cetă- 
țenie, pe care o redobândesc, sau moştenitorii acestora. 

Reconstituirea dreptului de proprietate se face la cerere, ea trebuind formulată în 
termen de 45 zile [art. 42 alin. (2) raportat la art. 10 din Legea nr. 18/1991]. În ceea ce 
priveşte foştii cetăţeni români, care au redobândit cetățenia română după adoptarea 
Legii nr. 18/1991, apreciem că este necesar şi suficient ca aceştia să fi formulat cererea 
de reconstituire în termenul prevăzut de lege, chiar dacă la data formulării acestor 
cereri nu au redobândit cetățenia română. 

În sfârşit, potrivit art. 41 alin. (2) din Legea nr. 18/1991, suprafețele de teren atri- 
buite în condiţiile acestei dispoziţii legale, cumulată cu suprafaţă agricolă în echivalent 
arabil, care de asemenea a făcut obiectul reconstituirii dreptului de proprietate, nu pot 
depăşi 10 ha de familie. 


x» 


' Pentru înțelesul noţiunilor de „terenuri cu destinaţie forestieră” şi „fond forestier”, pre- 
cum şi pentru raporturile dintre acestea, a se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenu- 
rilor, op. cit., p. 200-202. 

* Prevederile Legii nr. 169/1997 sporesc suprafețele de teren asupra cărora foştii proprie- 
tari vor fi îndreptățiți să pretindă reconstituirea dreptului de proprietate. Aplicarea acestor pre- 
vederi se face în condiţiile Legii nr. 1/2000. 
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99. Constituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor trecute în pro- 
prietatea statului 


99.1. Cazul reglementat de art. 36 alin. (1). Potrivit art. 36 alin. (1) din Legea 
nr. 18/1991, republicată, terenurile aflate în proprietatea statului, situate în intravilanul 
localităților şi care sunt în administrarea primăriilor, la data adoptării legii, trec în 
proprietatea comunelor, oraşelor sau municipiilor, urmând regimul juridic al terenurilor 
prevăzute de art. 26 din aceeaşi lege. 

Ca urmare, aceste terenuri vor putea fi vândute, concesionate ori date în folosință 
celor care solicită să-şi construiască locuinţe şi nu au teren, vor putea fi folosite pentru 
amplasarea de obiective social-culturale sau cu caracter productiv ori vor servi pentru 
compensarea foştilor proprietari îndreptăţiți la reconstituirea dreptului de proprietate, 
ale căror terenuri au fost atribuite de CAP, potrivit legii, unor persoane îndreptăţite 
pentru construcţia de locuinţe şi anexe gospodăreşti, pe care le-au edificat. 

Deşi textul citat nu o spune expres, din coroborarea sa cu celelalte dispoziţii ale 
Legii nr. 18/1991 rezultă că sunt exceptate de la acest regim terenurile supuse reconsti- 
tuirii dreptului de proprietate conform art. 36 alin. (5) şi art. 41 din Legea nr. 18/1991, 
republicată. 


99.2. Cazul reglementat de art. 36 alin. (2). Conform art. 36 alin. (2) din Legea 
nr. 18/1991, republicată, terenurile proprietatea statului, situate în intravilanul locali- 
tăţilor, atribuite, potrivit legii, în folosință veşnică sau în folosinţă pe durata existen- 
ței construcţiei, în vederea construirii de locuinţe proprietate personală sau cu ocazia 
cumpărării de către stat a unor asemenea locuinţe, trec la cererea proprietarilor actu- 
ali ai locuinţelor, în proprietatea acestora, integral sau proporţional cu cota deținută 
din construcţie. 

Legiuitorul a avut în vedere următoarele situaţii: 

a) Potrivit art. 4 alin. (2) şi (3) din Legea nr. 4/1973 privind dezvoltarea construc- 
ției de locuinţe şi vânzarea de locuinţe din fondul de stat către populaţie!, şi art. 8 
alin. (2) şi art. 17 din Legea nr. 58/1974 privind sistematizarea teritoriului şi localită- 
ților rurale şi urbane, statul acorda în folosință cetăţenilor, care nu aveau terenuri şi 
care doreau să-şi construiască o locuinţă, terenul necesar. Se puteau acorda astfel în 
folosință pe durata existenţei construcţiei terenuri în suprafaţă de 100 mp în mediul 
urban, pentru construcţie de clădiri cu mai multe etaje (art. 8 din Legea nr. 58/1974 şi 
H.C.M. nr. 880/1973 pentru stabilirea măsurilor de executare a dispoziţiilor Legii 
nr. 4/1973 privind dezvoltarea construcţiei de locuinţe, vânzarea de locuinţe din fondul 
de stat către populaţie şi construirea de case de odihnă proprietate personală) sau de 
200-250 mp în mediul rural (art. 17 din Legea nr. 58/1974 şi H.C.M. nr. 880/1973); 

Proprietarii construcțiilor edificate pe aceste terenuri vor putea astfel dobândi, la 
cerere, dreptul de proprietate asupra terenurilor atribuite în folosință, în limitele 
suprafețelor prevăzute prin decizia administrativă prin care respectivul drept de 
folosinţă le-a fost constituit. Ei vor deveni proprietari exclusivi ai terenului, dacă sunt 
Şi proprietari ai construcţiei sau proprietari pe cote-părţi proporţional cu suprafaţa 


' Legea nr. 4/1973 a fost abrogată prin Legea nr. 50/1991. 
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construită ai cărei proprietari sunt, dacă în respectiva construcţie sunt mai multe 
apartamente aparținând mai multor proprietari diferiți. 

Constituirea dreptului de proprietate se va face la cerere, prin ordinul prefectului, 
la propunerea primăriilor, făcută pe baza verificării situaţiei juridice a terenurilor. 
Cererea poate fi formulată oricând. 

Legea prevede că sunt îndreptăţiți la constituirea dreptului de proprietate 
„proprietarii actuali ai locuinţelor” categorie în care se includ persoanele cărora li s-a 
atribuit terenul în folosinţă şi cele care au dobândit ulterior prin acte între vii sau 
pentru cauză de moarte proprietatea locuinţei edificate pe acest teren!. 

Nu va fi îndreptăţit la atribuirea în proprietate a terenului cel care nu a edificat pe 
acesta construcţiile la care se referă actul prin care a fost constituit iniţial dreptul de 
folosinţă?. 

b) Cele arătate mai sus sunt aplicabile, în egală măsură, şi în situaţiile în care 
dreptul de folosință asupra terenurilor a fost constituit în favoarea persoanelor care au 
cumpărat locuinţa de la stat, în condiţiile Legii nr. 4/1973 privind dezvoltarea 
construcției de locuinţe şi vânzarea de locuinţe din fondul de stat către populaţie sau 
a Decretului-lege nr. 69/1990 privind vânzarea de locuinţe construite din fondurile 
statului. 

Suprafeţele de teren asupra cărora se va putea constitui dreptul de proprietate vor 
fi cele pentru care s-a constituit, potrivit legii, dreptul de folosință şi care au fost 
prevăzute în actele administrative de constituire a acestui drept. 


99.3. Cazul reglementat de art. 36 alin. (3). În baza art. 36 alin. (3) din Legea 
nr. 18/1991, terenurile atribuite în folosință pe durata existenţei construcțiilor dobân- 
ditorilor acestora, ca efect al preluării terenurilor aferente construcţiilor, în condiţiile 
dispoziţiilor art. 30 din Legea nr. 58/1974 cu privire la sistematizarea teritoriului şi 
localităților urbane şi rurale, trec în proprietatea actualilor titulari ai dreptului de 
folosinţă a terenului, proprietari ai locuinţelor. 

Pentru corecta aplicare a art. 36 alin. (3) din Legea nr. 18/1991 se impun câteva 
consideraţii referitoare la conţinutul reglementării cuprinse în art. 30 din Legea 
nr. 58/1974 şi modul în care acestea au fost interpretate şi aplicate în epocă. 

Art. 30 alin. (1) din Legea nr. 58/1974 a interzis înstrăinarea sau dobândirea prin 
acte juridice a terenurilor cuprinse în perimetrul localităţilor urbane şi rurale”. Prin 
alin. (2) al art. 30 din Legea nr. 18/1991 s-a dispus că, în caz de înstrăinare a 
construcţiilor, terenul aferent acestor construcţii trece în proprietatea statului, cu plata 
unor despăgubiri, iar conform alin. (3), dobânditorul construcţiei primea din partea 
statului în folosinţă terenul necesar în limitele prevăzute de art. 8 şi 17 din aceeaşi 
lege, respectiv 100 mp în mediul urban şi 200-250 mp în mediul rural. 


! În același sens, a se vedea şi . Romoşan, Transformarea dreptului real de folosință asupra 
terenurilor în drept de proprietate, în situaţiile reglementate prin art. 36 alin. (2) şi (3) din Legea 
nr. 18/1991 a fondului funciar, republicată la 5 ianuarie 1998, în Dreptul nr. 3/1999, p. 70. 

2 CSJ. Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 13/1996, în Dreptul 
nr. 9/1996, p. 130. 

* Pentru prezentarea acestei interdicții, a se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenu- 
rilor, op. cit., p. 23-31. 
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Fără a fi considerat un dezmembrământ al dreptului de proprietate, pentru că pro- 
prietatea socialistă de stat nu era susceptibilă de dezmembrare, dreptul de folosință 
astfel constituit a fost considerat ca un drept real de tip nou, opozabil erga omnes, 
mai puţin statului. El se transmitea odată cu dreptul de proprietate asupra 
construcţiei, iar titularul său era obligat la plata unei taxe anuale. 

Se observă că legiuitorul a utilizat doi termeni atunci când s-a referit la situaţia ju- 
ridică a terenului ce era afectat de înstrăinarea construcției: teren aferent construcțiilor 
înstrăinate, care trecea în proprietatea statului şi teren necesar, în limitele expres 
prevăzute de lege, asupra căruia se constituia dreptul de folosință în favoarea 
dobânditorului construcţiei. Cele două categorii nu se referă întotdeauna la aceeaşi 
întindere fizică a terenului, cel mai adesea suprafața terenului aferent fiind mai mare 
decât cea a terenului necesar. 

În practica judiciară s-a decis că terenul aferent defineşte suprafața ce aparţine 
clădirii înstrăinate, iar terenul necesar, suprafaţa necesară folosirii construcţiei, în limi- 
tele prevăzute de lege!. Pentru situaţiile în care terenul afectat de proprietar exploatării 
construcţiei înstrăinate făcea parte dintr-o suprafaţă mai mare s-a decis în sensul că 
„prin noţiunea de feren aferent, care potrivit art. 30 alin. (2) din Legea nr. 58/1974, 
trece în proprietatea statului în caz de înstrăinare a unei construcţii, nu urmează a se 
înțelege întreaga parcelă pe care se află amplasată construcţia, întrucât ea poate fi mult 
mai mare decât este necesar pentru folosirea unei locuinţe şi a anexelor gospodăreşti, 
iar uneori are destinaţia de grădină, livadă sau altă destinaţie agricolă. De aceea, într-o 
atare situaţie, urmează a se determina suprafaţa de teren ce va trece în proprietatea 
statului, această operaţiune revenindu-i organului administrativ chemat să autorizeze 
înstrăinarea şi care este Comitetul (biroul) executiv al consiliului popular al localității 
unde este situat imobilul”?. 

Şi în literatura de specialitate s-a arătat că „pe când terenul aferent se înscrie în 
limitele care ţin mai mult de modul în care sunt aşezate construcţia, anexele gos- 
podăreşti şi curtea, avându-se în vedere normala lor folosință, terenul necesar va fi 
întotdeauna determinat, în limitele legii, [adică o suprafaţă de 100 mp în mediul urban 
sau 200-250 mp în mediul rural (n.n.)] prin schițele şi detaliile de sistematizare, fără 
vreo posibilitate de apreciere pentru părți sau pentru comitetul (biroul) executiv al 
consiliului popular” 

În aplicarea dispoziţiilor art. 30 din Legea nr. 58/1974, de cele mai multe ori terenul 
aferent, trecut în proprietatea statului ca efect al înstrăinării construcţiei, a fost mai 
mare decât terenul necesar asupra căruia s-a constituit un drept real de folosință în 
favoarea dobânditorului construcţiei. Diferenţa: fie a fost închiriată aceluiaşi dobân- 
ditor, care a primit astfel folosinţa, ca drept de creanță, fie a primit alte destinaţii. 

Prin art. 36 alin. (3) din Legea nr. 18/1991 s-a dispus expres că obiect al constituirii 
dreptului de proprietate îl face numai terenul atribuit în folosință, or, aşa cum am arătat 


'Trib. Maramureş, decizia civilă, nr. 175/1977, în RRD nr. 9/1978, p. 58. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 462/1980, în Repertoriul III, p. 64. 

* C. Birsan, Regimul juridic al bunurilor imobile, Ed. Ştiinţifică şi Enciclopedică, Bucureşti, 
1983, p. 54. Pentru interpretarea noţiunilor :de feren aferent şi teren necesar, a se vedea şi 
C. Buga, D. Păunescu, P. Marian, Regimul juridic al terenurilor în R.S.R., Ed. Ceres, Bucureşti, 
1980, p. 189-190; C. Stătescu, C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale, op. cit., p. 170. 
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mai sus, terenul atribuit în folosință a fost numai terenul necesar, adică 100 mp în 
mediul urban şi 200-250 mp în mediul rural. Ca urmare, apreciem şi noi că, în 
principiu, dobânditorului construcţiei i se va putea constitui dreptul de proprietate 
numai pentru suprafața de 100 mp, respectiv 200-250 mp, deci numai asupra 
terenului pentru care acesta avea un drept real de folosință!. Diferenţa până la 
complinirea terenului aferent trecut în proprietatea statului va servi pentru 
reconstituirea dreptului de proprietate în favoarea înstrăinătorului construcției, în 
condiţiile art. 36 alin. (5) din Legea nr. 18/1991. 

Opinia contrară, conform căreia întreg terenul aferent, iar nu numai cel necesar, 
va servi la constituirea dreptului de proprietate în favoarea dobânditorului cons- 
trucţiei pleacă de la premisa (falsă după părerea noastră) ca textul art. 36 alin. (3) din 
Legea nr. 18/1991 dispune expres în acest sens“. 

Este adevărat că legiuitorul se referă, în cuprinsul art. 36 alin. (3) şi la terenul afe- 
rent construcţiei, dar o face numai pentru a determina modul în care terenul a trecut 
în proprietatea statului. EI se referă însă expres la terenul atribuit în folosință pe 
durata existenței construcțiilor atunci când stabileşte întinderea dreptului de 
proprietate ce-i va fi constituit dobânditorului construcției. Cu alte cuvinte, ca efect al 
acestei constituiri, dreptul real de folosinţă se transformă în drept de proprietate, în 
mâinile aceluiaşi titular. 

Cele mai sus arătate sunt valabile şi în cazul subdobânditorilor ulteriori ai cons- 
trucţiilor, deoarece, aşa cum am arătat deja, odată cu înstrăinarea construcției se 
transmitea şi dreptul real de folosință asupra terenului. 

Şi în acest caz, atribuirea în proprietate se face, prin ordin al prefectului, la 
propunerea primăriilor, în urma cererilor formulate în acest scop de cei interesați. 

Prin excepţie, atunci când se dovedeşte că intenţia comună a părţilor din actul de 
înstrăinare a fost să se transmită dobânditorului întreaga suprafață deţinută ca teren 
aferent casei de locuit şi anexelor gospodăreşti, precum şi curtea şi gradina din jurul 
acestora atunci când există, iar dobânditorul a şi deținut în fapt întregul teren, s-a 
decis că acesta va fi îndreptăţit la constituirea dreptului de proprietate pentru toată 
suprafaţa”. Dispoziţiile art. 23 alin. (21), introduse în corpul Legii nr. 18/1991 prin 
Legea nr. 247/2005, au validat această jurisprudenţă. 


99.4. Situaţia reglementată de art. 36 alin. (4). Conform art. 36 alin. (4), dispo- 
ziţiile art. 23 rămân aplicabile. Reamintim că, potrivit art. 23 alin. (1) din Legea 
nr. 18/1991, sunt şi rămân în proprietatea privată a cooperatorilor sau, după caz, a 
moştenitorilor acestora, indiferent de ocupaţia sau domiciliul lor, terenurile aferente 
casei de locuit şi anexelor gospodăreşti, precum şi curtea şi grădina, determinate 
potrivit art. 8 din Decretul-lege nr. 42/1990 privind unele măsuri pentru stimularea 
țărănimii. 


' În acest sens, pentru terenurile situate în zonele necooperativizate, a se vedea V. Pleşo- 
ianu, Consideraţii în legătură cu aplicarea Legii fondului funciar, în Dreptul nr. 6/1992, p. 35. 

? A se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 115-116. 

* CSJ, Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 35/1998, în Dreptul 
nr. 11/1998, p. 148. În acelaşi sens, C.S.J., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia 
nr. 528/1996, în Dreptul nr. 9/1996, p. 129. 
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Această dispoziţie legală dă naştere cel puţin următoarelor întrebări: 

1) Căror cazuri de constituire a dreptului de proprietate reglementate de art. 36 
din Legea nr. 18/1991 le sunt aplicabile dispoziţiile art. 23 şi urm. din aceeaşi lege? 

2) Care sunt persoanele îndreptăţite să beneficieze de dispoziţiile art. 23? 

3) Care este întinderea suprafeţei de teren care se va atribui persoanei îndreptăţite 
potrivit art. 23? 

4) Atribuirea terenurilor conform art. 23 se va realiza din terenurile proprietatea 
statului sau din cele proprietatea cooperativelor agricole de producţie? 

Răspunzându-se la aceste întrebări, în literatura juridică s-a susținut că art. 36 
alin. (4) vizează cazurile de constituire a dreptului de proprietate prevăzute de 
alin. (2) şi (3) ale aceluiaşi articol, în măsura în care terenurile supuse atribuirii se 
află în zonele cooperativizate, deci beneficiari ai dispoziţiilor art. 23 vor fi persoanele 
cărora le-au fost atribuite, potrivit legii, terenuri proprietate de stat situate în intravi- 
lanul localităţilor, în folosință veşnică sau în folosinţă pe durata existenței construc- 
ției, în vederea construirii de locuinţe proprietate personală sau cu ocazia cumpărării 
de la stat a unor asemenea locuinţe cât şi dobânditorii construcţiilor prin acte juridice 
între vii sub imperiul Legii nr. 58/1974 care, prin art. 30, dispune că terenurile 
aferente acestor construcţii trec în proprietatea statului. 

În ce priveşte suprafaţa avută în vedere ea ar trebui să fie cea aferentă construc- 
țiilor în discuţie, dar nu mai mult de 1.000 mp şi ea poate fi acordată numai din 
terenurile proprietate cooperatistă!. 

Apreciem şi noi că aplicabilitatea art. 23 din Legea nr. 18/1991, la care face trimi- 
tere art. 36 alin. (4), este restrânsă numai la zonele cooperativizate. Modul de deter- 
minare al terenului aferent casei de locuit şi anexelor gospodăreşti, precum şi al curții 
Şi grădinii din jurul acesteia, care se face prin raportare la întinderea lotului ajutător şi 
în funcţie de evidenţele existente „la data intrării în cooperativa agricolă de 
producţie” aşa cum dispun prevederile art. 23 alin. (1) şi (2), fundamentează această 
concluzie. 

Art. 23 din Legea nr. 18/1991 reglementează, aşa cum am mai spus, cu unele 
excepţii, un caz de reconstituire a dreptului de proprietate. De aceea, considerăm că 
vor putea fi beneficiare ale dispoziţiilor art. 23 din Legea nr. 18/1991 numai persoa- 
nele care au devenit proprietare ale terenurilor pe care sunt situate construcţiile pro- 
prietatea lor, prin constituirea acestui drept conform art. 36 alin. (2) şi (3) din Legea 
nr. 18/19917, cu condiţia ca aceste terenuri să fie contigue cu terenurile care le-au 
aparținut în proprietate şi care au fost preluate de cooperativă în orice mod. Pe de altă 
parte, este necesar ca terenurile preluate de cooperativă să fi fost folosite de persoa- 
nele pe care le avem în vedere, întrucât erau aferente casei de locuit, anexelor gospo- 
dăreşti, curţii sau grădinii gospodăriilor respective, pentru acestea operând reconsti- 
tuirea dreptului de proprietate. 


! A se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 211-213. 

? În sensul că dispoziţiile art. 36 alin. (4) din Legea nr. 18/1991 se referă numai la ipoteza 
reglementată prin art. 36 alin. (3) din aceeaşi lege, a se vedea /. Romoşan, Transformarea drep- 
tului real de folosință asupra terenurilor în drept de proprietate, în situaţiile reglementate prin 
art. 36 alin. (2) şi (3) din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicată la 5 ianuarie 1998, 
loc. cit., p. 7. Autorul susține că suprafața de teren care poate fi atribuită în proprietate dobân- 
ditorului construcţiei poate fi de până la 6.000 mp; idem, p. 77. 
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Altfel spus, nici în aceste cazuri nu se vor putea invoca prevederile art. 23 din 
Legea nr. 18/1991 împotriva foştilor proprietari ai terenurilor de la care acestea au 
fost preluate de cooperativă în orice mod. 

O singură excepție trebuie admisă şi ea vizează situaţia în care membrul 
cooperator a vândut atât casa de locuit situată pe terenul în suprafață de 250 mp, care 
a trecut în proprietatea statului conform art. 30 din Legea nr. 58/1974, cât şi anexele 
gospodăreşti situate pe terenul pe care l-a avut în proprietate şi i-a fost preluat de 
cooperativa agricolă de producţie. Într-o asemenea situație vom fi în prezența unui 
caz de constituire a dreptului de proprietate în temeiul art. 23 din Legea nr. 18/1991, 
justificat pe considerente de echitate, dar şi pe principiul voinţei interne, prevăzut de 
art. 977 C.civ. din 1864, din înstrăinarea acestor anexe gospodăreşti deducându-se că 
vânzătorul a înţeles să se desesizeze şi de terenul aferent acestora. Pe de altă parte, 
reconstituirea dreptului de proprietate pentru terenul aferent acestor anexe gospodă- 
reşti, în favoarea vânzătorului, reconstituire ce se poate face la cerere, ar constitui şi o 
încălcare a obligaţiei de a garanta pe cumpărător contra evicțiunii rezultând din faptul 
personal al vânzătorului, instituită de art. 1339 C.civ. din 18641. 

Art. 23 alin. (21) din Legea nr. 18/1991 a validat şi acest punct de vedere. 


99.5. Cazul reglementat de art. 43. Prin art. 43 din Legea nr. 18/1991 a fost 
reglementat un caz de constituire a dreptului de proprietate având ca obiect terenuri 
cu destinaţie agricolă, proprietate privată a comunei, oraşului sau municipiului, 
situate în zona montană defavorizată de factori naturali cum sunt: clima, panta, altitu- 
dinea, izolarea. 

Prin ordin al prefectului, la propunerea primăriilor, pot fi atribuite în proprietate, 
la cerere, suprafeţe de teren de până la 10 ha în echivalent arabil, familiilor tinere de 
țărani, care provin din mediul agricol montan, au priceperea necesară şi se obligă în 
scris să-şi creeze gospodării, să se ocupe de creşterea animalelor şi să exploateze 
rațional pământul în acest scop. 

Este un caz facultativ de constituire a dreptului de proprietate, lăsat la latitudinea 
autorităţilor competente?. 

Conform art. 32 din Legea nr. 18/1991?, terenurile astfel atribuite nu pot fi înstră- 
inate timp de 10 ani, socotiți de la începutul anului următor celui în care s-a făcut 
înscrierea proprietăţii, sub sancţiunea nulității absolute a actului de înstrăinare. 

Constatarea nulităţii poate fi cerută în justiţie de către primărie, prefectură, procu- 
ror, precum şi de orice altă persoană interesată. 


1 Aceasta este ideea care se degajă şi din cuprinsul deciziei nr. 754/1998 pronunțate de 
Curtea Supremă de Justiţie, Secţia de contencios administrativ şi fiscal şi publicate în Dreptul 
nr. 12/1998, p. 154. Subliniem însă că în cuprinsul deciziei se precizează că dobânditorul cons- 
trucţiei este îndreptățit la atribuirea în proprietate asupra întregii suprafețe de teren avute în 
vedere de părți la încheierea contractului şi folosită apoi de dobânditor, fără a se face însă 
referire la împrejurarea dacă această atribuire se va face din terenuri cooperativizate sau din 
terenuri trecute în proprietatea statului. 

? A se vedea şi I. Romoşan, Norme imperative şi norme dispozitive în Legea nr. 18/1991 a 
fondului funciar, în Dreptul nr. 5-6/1994, p. 103-109. 

* Art. 32 din Legea nr. 18/1991 a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea în 
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil. 
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Subsecţiunea a 2-a. Dobândirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor în condiţiile Legii nr. 1/2000 


100. Preliminarii. Cu toate meritele sale, Legea nr. 18/1991 a avut totuşi un 
caracter restrictiv atât prin aceea că a exclus unele categorii de proprietari deposedaţi 
de la beneficiul prevederilor sale, cât şi prin stabilirea unor limite prea mici ale 
suprafeţelor de teren care puteau fi restituite, raportat la amploarea deposedărilor pe 
care le-au suferit mulţi dintre beneficiarii săi. Pe de altă parte, acest act normativ nu a 
reglementat şi posibilitatea acordării de măsuri reparatorii prin echivalent pentru 
terenurile care, datorită unor cauze obiective, nu mai pot fi restituite în natură. 

Aceste limite ale legii au creat nemulțumiri în cursul aplicării sale, reacţia legiuito- 
rului fiind aceea de a iniţia o nouă reglementare, mai generoasă, prin care să răspundă 
solicitărilor de extindere a aplicării măsurilor reparatorii, incluzând şi noi categorii de 
beneficiari. Noua reglementare a fost precedată de Legea nr. 169/1997 pentru 
modificarea şi completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991!, care, sub aspectele ce ne 
interesează aici, a permis atât persoanelor fizice şi juridice care au beneficiat de 
prevederile Legii nr. 18/1991, cât şi unora care nu avuseseră vocaţie la acestea, să 
formuleze cereri prin care să solicite retrocedarea unor suprafeţe de teren mult mai mari. 

Din această perspectivă Legea nr. 169/1997 a avut un caracter pregătitor pentru 
reglementarea propriu-zisă a măsurilor reparatorii care urmau să fie acordate, anunțând 
adoptarea unui nou act normativ. Acest nou act normativ a fost Legea nr. 1/2000 pentru 
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole şi a celor forestiere, 
solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi ale Legii 
nr. 169/1997”. 

Pe lângă acordarea de măsuri reparatorii pentru unele categorii de terenuri preluate 
abuziv de la proprietarii lor Legea nr. 1/2000 conţine şi reglementări referitoare la 
constituirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri, situaţia juridică a unor 
construcţii care au avut aceeaşi soartă, constituirea unor drepturi reale de folosință şi 
circulaţia juridică a terenurilor exploatate în cadrul formelor asociative înființate în 
temeiul prevederilor sale. 


101. Beneficiarii Legii nr. 1/2000. Beneficiarii Legii nr. 1/2000 sunt foştii proprie- 
tari, persoane fizice, moştenitorii acestora şi unele persoane juridice. 


101.1. Foştii proprietari, persoane fizice. Pentru a elimina orice confuzie legea 
defineşte expres noțiunea de proprietar deposedat, care poate beneficia de preve- 
derile sale, arătând că acesta este persoana titulară a dreptului de proprietate în 


"M.Of. nr. 299 din 4 noiembrie 1997. 

* M.Of. nr. 8 din 12 ianuarie 2000. Legea nr. 1/2000 a fost modificată şi completată prin 
O.U.G. nr. 102/2001 (M.Of. nr. 350 din 29 iunie 2001). La rândul său, această ordonanță de 
urgență a suferit o serie de modificări şi completări prin Legea nr. 400/2002 (M.Of. nr. 492 din 9 
iulie 2002), care a aprobat-o. Legea nr. 1/2000 a mai fost modificată prin Legea nr. 247/2005, 
O.U.G. nr. 127/2005 (M.Of. nr. 851 din 21 septembrie 2005) şi prin O.U.G. nr. 139/2005 (M.Of. 
nr. 939 din 20 octombrie 2005), Legea nr. 342/2006, Legea nr. 193/2007, Legea nr. 212/2008, 
Legea nr. 261/2008, Legea nr. 160/2010, Legea nr. 267/2011. 
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momentul deposedării” [art. 3 alin. (5)]. Menţiunea trebuia făcută, pentru că nu în 
toate cazurile proprietarul avea şi posesia terenului la data preluării sale de către stat 
sau de cooperativă. 

Pentru a putea beneficia de măsurile reparatorii reglementate de Legea nr. 1/2000 
în privinţa terenurilor agricole şi a celor forestiere solicitanții trebuie să fie cetăţeni 
români, indiferent dacă domiciliază sau nu în ţară (art. 48 din Legea nr. 18/1991, 
republicată, şi art. 30 din Legea nr. 1/2000). 

Şi în privinţa terenurilor cu destinaţie forestieră care au fost exploatate în cadrul 
unor forme asociative, cu sau fără personalitate juridică! (obşti de moşneni sau de 
răzeşi, composesorate, comunități grănicereşti de avere etc.) beneficiarii direcți ai 
retrocedării vor fi foştii membri sau moştenitorii acestora, iar nu forma asociativă 
respectivă?. 

Mai multe argumente pot fi aduse în sprijinul acestei afirmaţii. 

Astfel, chiar vechile forme asociative cu personalitate juridică avute în vedere de 
legiuitor nu erau titulare ale dreptului de proprietate asupra terenurilor, acest drept 
aparținând, sub forma proprietății indivize, membrilor lor”. 

Pe de altă parte, potrivit art. 46 din Legea nr. 18/1991, în redactarea primită după 
modificarea şi completarea sa prin Legea nr. 169/1991, reconstituirea dreptului de 
proprietate privată asupra terenurilor respective trebuie cerută de către foştii 
coposesori, răzeşi şi moşneni, sau de moştenitorii acestora. 

Şi dispoziţiile art. 26 alin. (2), conform cărora suprafaţa restituită membrilor for- 
melor asociative nu se cumulează cu aceea pe care ei sunt îndreptăţiţi s-o primească 
individual, în temeiul art. 24, îşi găsesc raţiunea numai în aceea că legiuitorul a dorit 
ca beneficiari ai reconstituirii să fie respectivii membri, iar nu forma asociativă din 
care au făcut parte. Dacă persoana juridică respectivă ar fi fost beneficiara reconsti- 
tuiri nu s-ar fi pus problema cumulării reconstituirii dreptului de proprietate asupra 
terenurilor forestiere în cele două situații. 

Reconstituirea dreptului de proprietate se realizează în cote-părţi pentru fiecare 
membru asociat, urmând a fi transformate în asemenea cote-părți egale şi drepturile 
membrilor fostelor forme asociative devălmaşe [art. 26 alin. (2!) ]. În concordanță cu 
aceste dispoziţii, art. 28 alin. (5) califică expres dreptul de proprietate asupra tere- 


x» 


E A p : . p IS: a 
nurilor respective ca fiind „proprietate comună” şi „proprietate indiviză” , adică o 


! Nu toate formele asociative avute în vedere de legiuitor au avut personalitate juridică. 
Pentru amănunte, a se vedea S. Văcăruș, Obştile de moşneni, obştile de răzeşi, comunităţile gră- 
nicereşti de avere şi composesoratele ca subiecte de drept, în lumina legislaţiei fondului funciar, 
în Dreptul nr. 10/2000, p. 16-30. 

2 A se vedea, în acelaşi sens, M. Nicolae, Modificările aduse Legii nr. 1/2000 pentru 
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole şi celor forestiere prin O.U.G. 
nr. 102/2001, în Dreptul nr. 11/2001, p. 17; S. Văcăruș, Titularii dreptului de proprietate asupra 
terenurilor forestiere aparținând obştilor de moşneni şi de răzeşi, composesoratelor şi comuni- 
tăților grănicereşti de avere, în Dreptul nr. 6/2002, p. 38. 

” Pentru această afirmație, bazată pe studiul legislaţiei anterioare anului 1940, a se vedea 
S. Văcăruş, Titularii dreptului de proprietate asupra terenurilor forestiere aparținând obştilor de 
moşneni şi de răzeşi, composesoratelor şi comunităților grănicereşti de avere, loc. cit., p. 31-36. 

* Termenul de proprietate indiviză este impropriu folosit de legiuitor, deoarece obiect al 
coproprietăţii îl formează numai terenurile, ca bunuri individual-determinate, care pot fi 
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proprietate comună pe cote-părţi, care nu-i poate avea drept titulari decât pe membrii 
formei asociative. Dacă asociaţia ar fi fost titulara dreptului de proprietate, atunci 
legea ar fi trebuit să facă referire expresă la proprietatea exclusivă a acesteia!. 

În sfârşit, art. 63 alin. (1) din Regulamentul privind procedura de constituire, 
atribuţiile şi funcţionarea comisiilor pentru stabilirea dreptului de proprietate privată 
asupra terenurilor, a modelului şi modului de atribuire a titlurilor de proprietate, 
precum şi punerea în posesie a proprietarilor, aprobat prin H.G. nr. 890/2005, pre- 
vede că reconstituirea are ca obiect întreaga suprafață avută în proprietate, „potrivit 
tabelului nominal cuprins în anexa nr. 39”. Or, acest tabel nominal cuprinde foştii 
membri cărora li se reconstituie dreptul de proprietate asupra terenurilor forestiere. 

De aceea, considerăm că prevederile art. 26 alin. (1) din Legea nr. 1/2000, în 
redactarea primită după modificările aduse prin Legea nr. 247/2005, conform cărora 
titlurile de proprietate li se eliberează formelor asociative nu trebuie înţelese în sensul 
că acestea ar fi beneficiarele reconstituirii dreptului de proprietate. Rubrica „titular” a 
respectivului titlu de proprietate se completează cu denumirea formei asociative din 
rațiuni practice, pentru că nu ar fi posibilă completarea acestei rubrici cu numele 
tuturor membrilor, care pot fi de ordinul sutelor. 

Beneficiarii reconstituirii dreptului de proprietate asupra terenurilor cu destinaţie 
forestieră, a păşunilor şi fâneţelor vor fi, în toate cazurile, membrii fostelor forme 
asociative, care au formulat cereri de reconstituire a dreptului de proprietate, iar nu 
formele asociative însele. 


101.2. Moştenitorii foştilor proprietari. Legea nr. 1/2000 nu conţine prevederi 
proprii referitoare la moştenitorii proprietarilor deposedaţi astfel că vor fi aplicabile 
cele ale art. 13 din Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată. 

Pot astfel beneficia de prevederile Legii nr. 1/2000 moştenitorii legali şi cei testa- 
mentari ai foştilor proprietari, care au formulat în termen cereri de reconstituire a 
dreptului de proprietate. În privinţa succesibililor care nu au acceptat moştenirea în 
termen, potrivit dreptului comun, întrucât terenurile nu s-au găsit în circuitul civil”, 
formularea cererii conduce la repunerea lor în termenul de acceptare a moşteniri. 

Succesibilii renunțători sunt exceptaţi de la beneficiul legii. 


101.3. Beneficiarii persoane juridice. Persoanele juridice beneficiare ale măsu- 
rilor reparatorii prevăzute de Legea nr. 1/2000 sunt următoarele: 

a) Academia Română, universităţile şi instituţiile de învăţământ superior cu profil 
agricol şi unităţile de cercetare [art. 9 alin. (3)]; 

b) structurile reprezentative ale unităţilor de cult (art. 23 şi 29); 

c) unităţile de învățământ preuniversitar cu profil agricol sau silvic, şcolile gene- 
rale din mediul rural şi instituţiile publice de ocrotire a copiilor (art. 23 alin. (3)]; 


considerate cel mult că sunt grupate într-o universalitate de fapt, iar nu o universalitate juri- 
dică de bunuri, lipsind latura pasivă. 

"A se vedea, în acest sens, şi S. Văcăruș, Titularii dreptului de proprietate asupra terenu- 
rilor forestiere aparținând obştilor de moşneni şi de răzeşi, composesoratelor şi comunităților 
grănicereşti de avere, loc. cit., p. 38-39. 
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d) comunele, oraşele şi municipiile, care au deţinut în proprietate terenuri cu 
vegetaţie forestieră, păduri, zăvoaie, tufărişuri, fânețe şi păşuni împădurite (art. 29). 

Structurile reprezentative ale unităţilor de cult şi instituţiile de învățământ care au 
fost membre ale vechilor forme asociative de gospodărire a terenurilor forestiere vor 
putea beneficia de reconstituirea dreptului de proprietate atât pentru suprafețele care 
au constituit proprietatea lor exclusivă, cât şi pentru cele asupra cărora au avut o 
cotă-parte în cadrul formei asociative [art. 26 alin. (23) din Legea nr. 1/2000]. 


102. Terenurile care pot servi la reconstituirea dreptului de proprietate. Pentru 
aplicarea prevederilor Legii nr. 1/2000, reconstituirea dreptului de proprietate se va 
face din terenurile agricole constituite ca rezervă la dispoziţia comisiei locale de fond 
funciar, conform prevederilor art. 18 din Legea nr. 18/1991. În cazul în care în loca- 
litate nu există suprafeţe de teren agricol, pentru a satisface integral cererile, reconstitu- 
irea dreptului de proprietate se va face, la propunerea comisiei locale, din suprafeţele 
de teren agricol trecute în proprietatea comunei, oraşului sau municipiului, conform 
art. 49 din Legea nr. 18/1991, republicată, din terenul comunelor limitrofe pe raza 
cărora se află terenul agricol solicitat, prin transfer de anexe cu validarea comisiei 
judeţene, precum şi prin hotărâri judecătoreşti rămase definitive şi irevocabile [art. 3 
alin. (3) din Legea nr. 1/2000]. 

Persoanelor fizice cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate asupra terenurilor 
deţinute de institutele şi staţiunile de cercetare şi producţie agricolă, precum şi de 
regiile autonome cu profil agricol sau de societăţile naţionale cu profil agricol li se vor 
atribui terenuri în natură din terenurile proprietate privată a statului. În situaţia în care 
suprafeţele proprietate privată a statului sunt insuficiente acestea pot fi suplimentate cu 
suprafețe ce se vor scoate din domeniul public al statului, în condiţiile legii, la 
propunerea prefectului sau se vor acorda despăgubiri [art. 10 alin. (2) din Legea 
nr. 1/2000]. 

Terenurile cu vegetaţie forestieră constituie obiectul proprietăţii publice a statului 
astfel că şi la reconstituirea dreptului de proprietate asupra unor asemenea terenuri vor 
fi folosite tot terenuri proprietate publică a statului, fără a mai fi însă necesară 
parcurgerea unei proceduri prealabile de scoatere din domeniul public. 


103. Întinderea reconstituiri dreptului de proprietate asupra terenurilor. 
Întinderea reconstituirii dreptului de proprietate conform prevederilor Legii nr. 1/2000 
este diferită, în funcţie de categoriile de beneficiari avute în vedere şi de categoria de 
folosinţă a terenurilor. 

Pentru foştii proprietari sau moştenitorii acestora, care au obținut reconstituirea 
dreptului de proprietate, conform prevederilor Legii nr. 18/1991, pentru suprafeţe de 
până la 10 ha teren agricol în echivalent arabil de familie, reconstituirea dreptului de 
proprietate în condiţiile Legii nr. 1/2000 se face pentru diferenţa dintre suprafața 
primită de familie şi cea adusă în cooperativa agricolă de producţie sau preluată prin 
legi speciale ori în orice mod de la membrii cooperatori, dar nu mai mult de 50 ha de 
proprietar deposedat [art. 3 alin. (2) din Legea nr. 1/2000]. 

Limita maximă de S0 de ha pentru care operează reconstituirea dreptului de 
proprietate asupra terenurilor agricole preluate de către cooperative poate fi depăşită 
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numai dacă beneficiarului i se reconstituie dreptul de proprietate în calitate de 
moştenitor al mai multor proprietari deposedaţi sau dacă i se reconstituie dreptul de 
proprietate atât pentru terenurile care i-au aparţinut, cât şi pentru cele preluate de la alte 
persoane pe care le moşteneşte. 

Această soluţie este posibilă, pentru că, spre deosebire de Legea nr. 18/1991 care 
reglementa reconstituirea dreptului de proprietate „de familie” până la limita de 10 ha 
teren agricol, în echivalent arabil, în temeiul Legii nr. 1/2000 reconstituirea poate opera 
„de proprietar deposedat”, pentru diferenţa de până la 50 ha. 

Diferenţa de reglementare le va permite şi persoanelor căsătorite, care nu au putut 
beneficia de prevederile Legii nr. 18/1991, deoarece suprafața cumulată cu cea redo- 
bândită de soţul lor ar fi depăşit 10 ha de familie, să obțină reconstituirea dreptului de 
proprietate asupra terenurilor de care ele sau autorii lor au fost deposedaţi, operaţiune 
care va privi şi în acest caz numai suprafaţa care o depăşeşte pe cea de 10 ha de familie. 

Limita de 50 ha teren agricol trebuie respectată şi în cazul reconstituirii dreptului de 
proprietate pentru unele persoane juridice. Se află în această situaţie unităţile de 
învățământ preuniversitar cu profil agricol sau silvic, şcolile generale din mediul rural 
Şi instituţiile publice de ocrotire a copiilor [art. 23 alin. (3) din Legea nr. 1/2000]. 

Potrivit art. 3 alin. (2!) din Legea nr. 1/2000!, pentru terenurile proprietarilor 
deposedaţi, persoane fizice, pe care se află păşuni şi fânețe, reconstituirea se face 
pentru diferența dintre suprafaţa de 50 ha de familie şi cea adusă în cooperativa 
agricolă de producţie sau preluată prin acte normative speciale sau în orice alt mod de 
la membrii cooperatori sau de la orice altă persoană fizică deposedată, dar nu mai mult 
de 100 ha de proprietar deposedat. 

În ce priveşte structurile reprezentative ale unităţilor de cult, limitele maxime ale 
suprafețelor de terenuri agricole pentru care li se poate reconstitui dreptul de pro- 
prietate, prevăzute de art. 23 alin. (1) din Legea nr. 1/2000, variază în funcţie de 
categoria din care acestea fac parte, după cum urmează: 

a) centre eparhiale, până la 100 ha; 

b) protoierii, până la 50 ha; 

c) mănăstiri şi schituri, până la 50 ha; 

d) parohii şi filii, până la 10 ha. 

Legea nr. 247/2005 a completat prevederile art. 23 din Legea nr. 1/2000 cu 
alin. (13, conform căruia unităţile de cult prevăzute la alin. (1), dacă au avut în pro- 
prietate suprafețe mai mari decât cele retrocedate până la intrarea în vigoare a prezentei 
legi, pot cere reconstituirea dreptului de proprietate pentru întreaga suprafață deținută 
în 1945”. 

Pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor forestiere legiui- 
torul a renunţat la soluţia limitării suprafeţelor care pot fi retrocedate. 

Astfel, conform art. 24 alin. (1) din Legea nr. 1/2000, în redactarea primită după 
modificarea sa prin Legea nr. 247/2005, „Reconstituirea dreptului de proprietate asupra 
terenurilor forestiere, pentru diferența suprafaţa primită prin aplicarea legilor fondului 


1 Art. 3 alin. (2') a fost introdus în Legea nr. 1/2000 prin Legea nr. 193/2007. Cererile 
pentru reconstituirea dreptului de proprietate în temeiul acestei prevederi legale au putut fi 
formulate până la data de 27 august 2007. 
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funciar şi cea avută în proprietate, persoanelor fizice şi juridice sau, după caz, 
moştenitorilor acestora, se face pe vechile amplasamente”. 

Aceeaşi soluție este consacrată de prevederile art. 26 alin. (2) din Legea nr. 1/2000, 
modificate şi ele prin Legea nr. 247/2005, în privinţa terenurilor forestiere care au fost 
exploatate în cadrul fostelor forme asociative de tipul obştilor de moşneni, obştilor de 
răzeşi, composesoratelor şi altele asemenea, care se reînființează în condiţiile legii. 
Suprafaţa de teren care va face obiectul reconstituirii dreptului de proprietate va fi 
egală cu aceea care a fost preluată de stat. 

În toate cazurile reconstituirea dreptului de proprietate se va face pe vechile ampla- 
samente [art. 2 alin. (1) din Legea nr. 1/2000]. Fac excepţie situaţiile în care vechile 
amplasamente au fost legal atribuite altor persoane sau sunt ocupate de lucrări care 
împiedică retrocedarea!. 

Dacă reconstituirea dreptului de proprietate în natură nu este posibilă, vor fi acor- 
date despăgubiri [art. 3 alin. (4), art. 4 alin. (1), art. 10 alin. (2) din Legea nr. 1/2000]. 

Despăgubirile vor fi acordate în condiţiile Titlului VII al Legii nr. 247/2005. 


104. Constituirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri. Legea 
nr. 1/2000, prin art. 36, în redactarea pe care acesta a primit-o după modificarea adusă 
de Legea nr. 212/2008, reglementează un caz de constituire a dreptului de proprietate 
asupra terenurilor, ai cărui beneficiari sunt cei care îndeplineau condiţiile pentru a fi 
împroprietăriți în condiţiile Legii nr. 187/ 19452, dar cărora, din diferite motive, fie nu li 
s-au atribuit terenurile la care erau îndreptăţi, fie atribuirea le-a fost anulată. 
Beneficiază de constituirea dreptului de proprietate în temeiul dispoziţiei legale citate 
persoanele fizice cărora li s-a stabilit dreptul de proprietate prin împroprietărire, în 
condiţiile Legii nr. 187/1945, dar cărora nu i s-a atribuit efectiv terenul la care aveau 
dreptul sau cărora atribuirea le-a fost anulată, persoanele îndreptăţite la împroprietărire, 
înscrise în tabelele nominale, precum şi persoanele care dovedesc cu acte de la arhivele 
militare ale Ministerului Apărării că au luptat pe front şi că îndeplineau condiţiile 
prevăzute de lege pentru a fi împroprietărite. Tuturor acestor persoane li se vor acorda 
terenurile respective, agricole şi forestiere, în limita suprafețelor disponibile, sau 
despăgubiri. 


105. Procedura. Actul care declanşează procedura de reconstituire a dreptului de 
proprietate asupra terenurilor agricole, precum şi a celor forestiere este cererea 
formulată de fostul proprietar sau de moştenitorii acestuia. 


' Cu titlu de exemplu, cităm prevederile art. 4 alin. (1), conform cărora reconstituirea drep- 
tului de proprietate se va face pe alte amplasamente, dacă pe terenurile trecute în proprietatea 
statului se găsesc instalaţii hidrotehnice, hidroelectrice sau de hidroamelioraţii, pe care se 
desfăşoară activități miniere de exploatare sau operațiuni petroliere de dezvoltare-explorare şi 
exploatare. 

? Prin Legea nr. 187/1945 pentru înfăptuirea reformei agrare au fost împroprietăriți țăranii 
fără pământ sau cu pământ puţin, având întâietate ostaşii care erau concentrați sau mobilizați şi 
toți cei care au luptat împotriva Germaniei hitleriste. În funcţie de rezerva de teren constituită în 
acest scop, mărimea loturilor de împroprietărire a fost de până la 5 ha. Împroprietărirea s-a făcut 
cu plată. După instaurarea puterii comuniste, persoanelor care luptaseră pe front împotriva 
Uniunii Sovietice li s-au retras drepturile acordate în temeiul Legii nr. 187/1945. 
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Asemenea cereri au putut fi formulate, în primul rând, conform prevederilor Legii 
fondului funciar nr. 18/1991, aşa cum au fost acestea modificate prin Legea 
nr. 169/1997. 

Prin lege au fost prevăzute termene în cadrul cărora cererile trebuiau să fie for- 
mulate. Ultimul termen a fost stabilit prin art. III din Titlul VI al Legii nr. 247/2005, 
conform căruia cererile trebuiau formulate până la data de 20 septembrie 2005. Prin 
O.U.G. nr. 127/2005 acest termen a fost prelungit până la data de 30 noiembrie 2005 
inclusiv. 

Actele normative ulterioare, care au modificat şi completat Legea nr. 1/2000, au 
prevăzut şi alte termene de formulare a cererilor, aplicabile însă numai situaţiilor pe 
care le-au reglementat. Astfel: 

- prin Legea nr. 193/2007 art. 3 din Legea nr. 1/2000 a fost completat cu 
alin. (25), potrivit căruia „Pentru terenurile proprietarilor deposedaţi, persoane fizice, pe 
care se află păşuni şi fânețe, reconstituirea se face pentru diferența dintre suprafaţa de 
50 ha de familie şi cea adusă în cooperativa agricolă de producţie sau preluată prin acte 
normative speciale ori prin orice alt mod de la membri cooperatori sau de la orice altă 
persoană fizică deposedată, dar nu mai mult de 100 ha de proprietar deposedat”. Aceste 
persoane au putut formula cereri în termen de 60 de zile de la intrarea în vigoare a 
Legii nr. 193/2007; 

- prin Legea nr. 261/2008 au fost modificate alin. (3!) şi (3?) ale art. 29 din Legea 
nr. 1/2000 în sensul că unităţilor de cult li s-a recunoscut dreptul de a dobândi în 
proprietate şi terenurile cu destinaţie forestieră pe care le-au avut în proprietate sau cu 
care au fost înzestrate potrivit prevederilor Legii nr. 61/1937 pentru înzestrarea unor 
mănăstiri ortodoxe din ţară cu întinderi de păduri şi alte terenuri. Pentru formularea 
cererilor de atribuire în proprietate a fost stabilit un termen de 6 luni de la intrarea în 
vigoare a Legii nr. 261/2008; 

- prin Legea nr. 160/2010 a fost completat art. 23 din Legea nr. 1/2000 cu alin. (5), 
potrivit căruia „Unităţile administrativ-teritoriale care au deţinut în proprietate terenuri 
agricole pot solicita reconstituirea dreptului de proprietate pentru întreaga suprafață 
deţinută în anul 1945”. 

Pentru formularea cererilor de reconstituire a dreptului de proprietate a fost stabilit 
un termen de 6 luni de la intrarea în vigoare a Legii nr. 160/2010. 

Nerespectarea termenului de formulare a cererii se sancţionează cu decăderea din 
drept. 

Dovada suprafețelor aduse în cooperativa agricolă de producţie sau a celor preluate 
în orice mod de aceasta se face cu actele de proprietate, cartea funciară, cadastru, 
cererile de înscriere în cooperativă, registrul agricol de la data înscrierii în cooperativă, 
evidențele cooperativei sau, în lipsa acestora, cu orice alt mijloc de probă, inclusiv 
declaraţii de martori [art. 11 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, republicată, coroborat cu 
art. 6 din Legea nr. 1/2000). 

Prin art. 6, aşa cum acesta a fost modificat de Legea nr. 247/2005, legiuitorul a 
făcut şi o ierarhizare a probelor care pot fi administrate pentru a obţine reconstituirea 
dreptului de proprietate asupra terenurilor de orice fel, inclusiv a celor forestiere. 

Cum era şi firesc, preferința legiuitorului de îndreaptă spre înscrisurile care 
constituiau titlurile de proprietate la data cooperativizării terenurilor sau a preluării 
acestora de către stat. Aceste înscrisuri „fac dovada absolută a proprietății” şi, dacă 
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vechile amplasamente sunt libere, obligă comisiile de fond funciar să procedeze la 
validarea cererii de reconstituire a dreptului de proprietate, chiar pe aceste ampla- 
samente [art. 6 alin. (1 5) din Legea nr. 1/2000]. 

Deţinătorul actual al terenului şi terții vor putea dovedi că fostul proprietar îşi 
pierduse dreptul la data cooperativizării sau a preluării sale de către stat ori că ei 
înşişi au dobândit între timp proprietatea asupra aceluiaşi teren numai dacă vor 
prezenta un înscris care constituie titlul lor de proprietate [art. 6 alin. (1%) din Legea 
nr. 1/2000] 

Potrivit art. 6 alin. (12 din Legea nr. 1/2000, „Consemnările efectuate între anii 
1945 şi 1990 în registrele agricole, cererile de intrare în fostele cooperative agricole 
de producţie, documentele existente în arhivele statului referitoare la proprietatea 
terenurilor, neînsoţite de titlurile de proprietate, au valoare declarativă cu privire la 
proprietate”. Asemenea înscrisuri vor putea servi la reconstituirea dreptului de 
proprietate, dar vor putea fi combătute cu alte înscrisuri din aceeaşi categorie sau cu 
titluri de proprietate obținute anterior anului 1990. 

Dovada cu martori este permisă, în condiţii restrictive, atât în privinţa reconsti- 
tuirii dreptului de proprietate asupra terenurilor cu destinaţie agricolă, cât şi în pri- 
vinţa celor cu destinaţie forestieră!. 

Astfel, art. 6 alin. (1”) din Legea nr. 1/2000 permite proba cu martori numai „în 
situaţia în care nu mai există înscrisuri doveditoare”, ceea ce presupune că asemenea 
înscrisuri au existat, dar din varii motive, care trebuie dovedite, au fost pierdute sau 
distruse. Mai mult, „proba cu martori este suficientă pentru reconstituirea dreptului 
de proprietate când aceasta se face pe vechile amplasamente şi când martorii ce le 
recunosc sunt proprietarii vecini sau moştenitorii lor, pe toate laturile terenului pentru 
care s-a cerut reconstituirea”. 

Reconstituirea dreptului de proprietate, punerea în posesie şi eliberarea titlurilor 
de proprietate este de competenţa comisiilor locale şi judeţene de fond funciar, în 
condiţiile art. 12 şi 27 din Legea nr. 18/1991, republicată, şi a Regulamentului pri- 
vind procedura de constituire, atribuţiile şi funcţionarea comisiilor pentru stabilirea 
dreptului de proprietate privată asupra terenurilor, a modelului şi modului de atri- 
buire a titlurilor de proprietate, precum şi punerea în posesie a proprietarilor, aprobat 
prin H.G. nr. 890/2005“. De asemenea, sunt aplicabile dispoziţiile procedurale conţi- 


! Anterior modificării sale prin Legea nr. 247/2005, art. 6 alin. (1) permitea numai proba cu 
înscrisuri la reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor forestiere. Prevederea a fost 
considerată neconstituţională. A se vedea M. Nicolae, Consideraţii teoretice asupra Legii 
nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole şi a celor 
forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi ale Legii 
nr. 169/1997, în Dreptul nr. 3/2000, p. 6. Menţionăm însă că o excepţie de neconstituționalitate a 
prevederilor art. 6 alin. (1'), bazată pe argumente asemănătoare, a fost respinsă prin Decizia 
Curţii Constituţionale nr. 173/2002 (M.Of. nr. 492 din 9 iulie 2002). S-a motivat că reglemen- 
tarea sistemului probator, inclusiv ierarhizarea probelor şi raporturile dintre ele, este atributul 
exclusiv al legiuitorului. 

* H.G. nr. 890/2005 a fost abrogată prin H.G. nr. 1172/2001 pentru aprobarea Regulamen- 
tului privind procedura de constituire, atribuţiile şi funcţionarea comisiilor pentru stabilirea 
dreptului de proprietate privată asupra terenurilor, a modelului şi modului de atribuire a 
titlurilor de proprietate, precum şi punerea în posesie a proprietarilor. 
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nute de art. 51-59 din Legea nr. 18/1991, republicată [art. 6 alin. (2) şi art. 22 din Legea 
nr. 1/2000]. Ca urmare, împotriva măsurilor stabilite de comisiile locale pentru 
stabilirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor se pot face contestaţii, care 
se soluţionează de comisiile judeţene, iar hotărârile comisiilor judeţene pot fi atacate cu 
plângere la judecătorie. 

Dacă solicitantului i s-a emis deja un titlu de proprietate pentru terenurile dobândite 
în condiţiile Legii nr. 18/1991, comisiile judeţene pentru stabilirea dreptului de proprie- 
tate privată asupra terenurilor îi vor elibera un al doilea titlu pentru terenurile dobândite 
în condiţiile Legii nr. 1/2000. Dacă nu a fost însă emis un titlu de proprietate, va fi emis 
un Singur asemenea titlu pentru toate terenurile la care solicitantul este îndreptățit. 

Foştilor membri ai formelor asociative de proprietate asupra terenurilor cu vegetație 
forestieră [i se va elibera un singur titlu de proprietate, la rubrica „titular” urmând a fi 
indicată forma asociativă din care fac parte (composesorat, obşte de moşneni etc.) şi 
denumirea localităţii respective [art. 26 alin. (1) din Legea nr. 1/2000]. 


106. Regimul juridic al unor construcţii. Spre deosebire de Legea nr. 18/1991, 
care a reglementat numai reconstituirea şi constituirea dreptului de proprietate asupra 
terenurilor, Legea nr. 1/2000 conţine şi prevederi referitoare la acordarea de măsuri 
reparatorii pentru unele construcţii care au fost preluate de stat. Mai mult, după 
modificarea sa prin Legea nr. 247/2005, Legea nr. 1/2000 prevede şi constituirea 
dreptului de proprietate asupra unor construcții edificate pe terenurile care fac obiectul 
retrocedărilor. 


106.1. Reconstituirea dreptului de proprietate asupra unor construcţii. Potrivit 
art. 31 din Legea nr. 1/2000, în redactarea iniţială, „(1 ) Construcţiile de orice fel, aparţi- 
nând exploataţiilor agricole şi care au fost trecute în proprietatea statului prin efectul 
Decretului nr. 83/1949 pentru completarea unor dispoziţii din Legea nr. 187/1945, se 
restituie foştilor proprietari sau, după caz, moştenitorilor acestora. (2) Construcţiile de 
pe terenurile forestiere, care au făcut parte din exploataţia forestieră la data trecerii în 
proprietatea statului, se restituie foştilor proprietari sau, după caz, moştenitorilor 
acestora. (3) În cazul în care astfel de bunuri imobile nu mai există, se vor acorda 
despăgubiri”. 

Aceste dispoziţii legale, care reglementau reconstituirea dreptului de proprietate 
asupra unor construcţii preluate abuziv de stat, au ridicat problema corelaţiei acestei 
reglementări cu prevederile Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile 
preluate abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989. 

Aşa cum am arătat şi cu un alt prilej, atât Legea nr. 1/2000, cât şi Legea 
nr. 10/2001 sunt acte normative care prevăd măsuri reparatorii pentru imobile preluate 
de stat, care au însă obiecte de reglementare precis conturate. Existenţa unor posibile 
interferenţe nu poate conduce la concluzia că vor fi aplicabile în orice situaţii, la 
alegere, prevederile uneia sau alteia dintre cele două legi. 


"A se vedea E. Chelaru, Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate 
abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989. Comentată şi adnotată, Ed. All Beck, 
Bucureşti, 2001, p. 100-102. 
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Problema se rezolvă fie conform regulilor expres conţinute de Legea nr. 10/2001, 
care se referă la cazurile în care legiuitorul a dorit să dea o nouă reglementare unor 
situaţii pe care le reglementase parțial şi prin legi anterioare (aşa cum este Legea 
nr. 112/1995 sau situaţia unor terenuri care făcuseră deja obiectul Legii nr. 18/1991 sau 
al Legii nr. 1/2000), fie conform regulii de interpretare a actelor juridice generalia 
specialibus non derogant. 

Sub acest ultim aspect este de menţionat că Legea nr. 10/2001 reprezintă legea 
generală în materia măsurilor reparatorii care pot fi acordate pentru imobile construite, 
iar dispoziţiile art. 31 din Legea nr. 1/2000 au caracterul de lege specială întrucât 
reglementează numai Situaţia juridică a acelor construcții care au constituit accesorii ale 
unor exploataţii agricole sau forestiere. Ca urmare, dacă legiuitorul ar fi dorit ca efec- 
tele Legii nr. 10/2001 să fie extinse şi asupra acestor din urmă construcţii, ar fi trebuit 
să o facă printr-o prevedere expresă, aşa cum a procedat în cazul construcţiilor a căror 
situaţie juridică a fost reglementată prin Legea nr. 112/1995. 

Punctul de vedere mai sus exprimat a fost confirmat şi de modificările aduse până 
în prezent Legii nr. 1/2000. 

Astfel, prevederile art. 31 au fost iniţial abrogate de O.U.G. nr. 102/2001. S-a 
creat astfel o situaţie complicată persoanelor care formulaseră de ja cereri pentru acor- 
darea de măsuri reparatorii în temeiul acestui text de lege, care nu mai putea fi 
aplicat. Soluţia propusă în literatura de specialitate, cu motivări parțial diferite, a fost 
aceea de rezolvare a cererilor respective după procedura prevăzută de Legea 
nr. 10/2001 şi acordarea măsurilor reparatorii prevăzute de acest act normativ!. 

Dispoziţia abrogatorie din O.U.G. nr. 102/2001 a fost ea însăşi abrogată de actul 
normativ prin care ordonanța citată a fost aprobată — respectiv prin Legea 
nr. 400/2002. Ca urmare, prevederile art. 31 din Legea nr. 1/2000 au reintrat în 
vigoare. Or, dacă legiuitorul ar fi dorit ca situaţia juridică a construcţiilor care au 
constituit accesorii ale unor exploataţii agricole sau forestiere să fie reglementată de 
Legea nr. 10/2001, nu ar mai fi fost necesară repunerea în vigoare a prevederilor 
art. 31 din Legea nr. 1/2000. 

Mai mult, prin Legea nr. 247/2005 au fost aduse importante modificări atât Legii 
nr. 1/2000, cât şi Legii nr. 10/2001, care scot expres de sub incidenţa Legii 
nr. 10/2001 construcţiile în discuţie. 

Modificările care au fost aduse art. 31 din Legea nr. 1/2000 prin Titlul VI al Legii 
nr. 247/2005 au fost însă făcute de o manieră neinspirată, referindu-se exclusiv la 
construcţiile de pe terenurile forestiere şi lăsând nereglementată situaţia juridică a 
construcţiilor destinate exploataţiilor agricole, care au trecut în proprietatea statului. 

În acelaşi timp însă, prin art. V alin. (1) din Titlul 1 al Legii nr. 247/2005 s-au dispus 
următoarele: „Notificările nesoluţionate până la data intrării în vigoare a prezentului 
titlu, având ca obiect construcţii existente, situate în extravilanul localităților, apar- 


1 A se vedea M. Nicolae, în B. Dumitrache, FIA. Baias, M. Nicolae, op. cit., p. 56-57; 
M. Nicolae, Modificările aduse Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor agricole şi celor forestiere prin O.U.G. nr. 102/2001, loc. cit., p. 7; 
FI. Scrieciu, Unele consideraţii în legătură cu incidența dispozițiilor art. 8 din Legea nr. 10/2001 
asupra terenurilor al căror regim juridic este reglementat prin Legea nr. 18/1991, republicată, şi 
prin Legea nr. 1/2000, în Dreptul nr. 5/2002, p. 65-66. 
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ținând exploataţiilor agricole şi care au fost trecute în proprietatea statului, construcții 
de pe terenurile forestiere, care au făcut parte din exploataţia forestieră la data trecerii 
în proprietatea statului, se vor înainta în vederea soluționării, în termen de 60 de zile, 
comisiilor comunale, orăşeneşti şi municipale constituite potrivit Legii fondului funciar 
nr. 18/1991, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, şi Legii nr. 1/2000 
pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole şi celor fores- 
tiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi ale Legii 
nr. 169/1997, cu modificările şi completările ulterioare”. 

Ca urmare, deşi în Legea nr. 1/2000 nu mai există o prevedere legală expresă 
referitoare la restituirea în natură a construcțiilor destinate exploataţiilor agricole, 
preluate de stat, instituind obligaţia înaintării notificărilor care au ca obiect asemenea 
bunuri către comisiile locale de fond funciar, în vederea soluționării, dispoziţiile art. V 
alin. (1) din Titlul I al Legii nr. 247/2005 trebuie interpretate şi ca fiind temeiul de 
drept al acordării măsurilor reparatorii pentru asemenea imobile, inclusiv pentru 
restituirea lor în natură. 

Cu totul altfel a procedat legiuitorul în privinţa construcțiilor de pe terenurile 
forestiere care se retrocedează prin efectul prezentei legi şi care au făcut parte din 
exploataţia forestieră la data trecerii în proprietatea statului, dispunând expres că 
acestea se restituie foştilor proprietari sau, după caz, moştenitorilor acestora, iar dacă 
aceste bunuri nu mai există, se vor acorda despăgubiri [art. 31 alin. (1) şi (2) din Legea 
nr. 1/2000, modificată prin Legea nr. 247/2005). 


106.2. Constituirea dreptului de proprietate asupra unor construcţii. Din 
raţiuni numai de el ştiute, legiuitorul!, modificând art. 31 din Lege nr. 1/2000, a regle- 
mentat şi posibilitatea constituirii dreptului de proprietate asupra unor construcții edifi- 
cate de stat pe terenurile forestiere care se retrocedează foştilor proprietari. 

Astfel, potrivit art. 31 alin. (3), construcţiile de pe terenurile forestiere, inclusiv cele 
de corectare a torenţilor, drumurile forestiere, sediile de cantoane silvice, cabanele de 
vânătoare, pepinierele, alte amenajări silvice, instalaţii sau mijloace fixe, amplasate în 
suprafețele care fac obiectul retrocedării, trec în proprietatea persoanelor fizice sau 
juridice cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate asupra terenurilor. 

Constituirea dreptului de proprietate asupra acestor construcţii este condiţionată de 
„deținerea în proprietate” a suprafeţelor minime pentru constituirea unui ocol silvic, în 
proprietate individuală sau în asociere cu alte persoane fizice sau juridice [art. 31 
alin. (4)]. 

Dacă persoanele cărora li se reconstituie dreptul de proprietate nu îndeplinesc 
condiţia de avea în proprietate, individual sau în asociere cu alte asemenea persoane, a 
unei suprafeţe minime pentru constituirea unui ocol silvic, reconstituirea dreptului de 
proprietate asupra terenurilor se va face pe alte amplasamente decât cele afectate de 
construcţiile respective. 

Potrivit art. 31 alin. (7), sediile ocoalelor silvice trec în proprietatea persoanelor 
juridice sau fizice dacă suprafața care se retrocedează acestora, individual sau în aso- 


' Şi, mai precis, Guvernul, pentru că Legea nr. 247/2005 a fost adoptată prin asumarea 
răspunderii Guvernului. 
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ciere, este mai mare decât jumătate din suprafața administrată de respectivul ocol silvic 
anterior retrocedării. 

Acelaşi regim juridic îl vor avea şi construcţiile aflate în curs de execuţie. 

Cu alte cuvinte, indiferent dacă au fost construite anterior sau sunt în curs de 
execuţie, construcţiile la care se referă art. 31 alin. (3) vor trece gratuit în proprietatea 
celor cărora li se restituie în natură terenurile. 

Este o soluţie total diferită față de cea adoptată prin art. 4 alin. (1 (19 introduse în 
Legea nr. 1/2000 tot prin Legea nr. 247/2005), în privinţa investiţiilor efectuate de stat 
pe terenurile agricole care se restituie foştilor proprietari. Potrivit dispoziţiilor legale 
citate, pentru investiţiile respective persoanele cărora li s-a reconstituit dreptul de 
proprietate pe vechiul amplasament au obligaţia de a plăti statului, în termen de 10 ani, 
contravaloarea neamortizată a investiţiei, dacă aceasta reprezintă mai mult de 30% din 
valoarea totală a investiţiei la data intrării în vigoare a acestei legi. 

Reproducem şi dispoziţiile art. 31 alin. (8) şi (9), care au următorul conţinut: 
„Obiectivele realizate ca urmare a finanțărilor din împrumuturile aprobate prin O.G. 
nr. 28/1999, O.G. nr. 97/2000 şi Legea nr. 400/2003 trec în proprietate privată în 
condiţiile de la alin. (3) şi (4). Obiectivele aflate în curs de realizare finanţate din 
împrumuturile menţionate la alin. (8) trec în proprietate privată după finalizarea 
lucrărilor aflate în curs şi punerea în funcţiune, cofinanţarea şi rambursarea 
asigurându-se prin bugetul autorităţii publice centrale care răspunde de silvicultură”. 

Împrumuturile la care se referă actele normative citate în cuprinsul art. 31 alin. (8) 
au fost acordate de organisme financiare internaţionale pentru realizarea unor lucrări 
destinate să prevină sau să înlăture efectele inundaţiilor, precum şi pentru realizarea 
unui proiect de dezvoltare forestieră. 

Prevederile art. 31 alin. (3), (4), (7)-(9), pe care le-am prezentat mai sus, au fost 
declarate neconstituţionale prin Decizia Curţii Constituţionale nr. 602/2008]. 

Curtea Constituţională a reţinut că aceste prevederi contravin dispoziţiilor art. 44 
alin. (2) teza I din Constituţia, republicată, care dispun că „Proprietatea privată este 
garantată și ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular", deoarece îi favorizează 
pe titularii dreptului de proprietate privată — persoane fizice sau persoane juridice 
cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate asupra terenurilor forestiere pe care se 
află investiţiile enumerate de textele de lege criticate, în raport cu ceilalți titulari 
îndreptăţiți la reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor forestiere, pe 
care nu se află astfel de construcţii, dar şi dispoziţiilor art. 135 alin. (2) lit. a) şi b) din 
Constituţia, republicată, prin care se instituie obligaţia statului de a asigura crearea ca- 
drului favorabil pentru valorificarea tuturor factorilor de producţie ca atare şi a inves- 
tiţiilor făcute cu contribuţia întregii societăți, ocrotindu-se astfel interesul național. 

Soluţia preconizată pentru asemenea situaţii este fie constituirea unui drept de 
superficie în favoarea statului, pentru construcţiile situate pe terenurile forestiere care 
au făcut obiectul reconstituirii dreptului de proprietate, fie înstrăinarea acestor 
construcții, cu titlu oneros, către persoanele îndreptăţite la reconstituirea dreptului de 
proprietate asupra respectivelor terenuri. 


M.Of. nr. 533 din 15 iulie 2008. 
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Subsecţiunea a 3-a. Circulaţia juridică a terenurilor 
proprietate privată 


107. Istoric. Codul civil din 1864 nu cuprindea dispoziţii speciale consacrate 
circulaţiei juridice a terenurilor proprietate privată. Ca urmare, se poate afirma că şi în 
această materie principiul dominant a fost cel al consensualismului actelor juridice. 

Conform art. 475 alin. (1) C.civ. din 1864, „oricine poate dispune liber de bunurile 
ce sunt ale lui, cu modificările stabilite de lege”. Tot astfel, prin art. 971 C.civ. din 
1864 se dispune că în contractele ce au ca obiect translaţia proprietăţii sau unui alt 
drept real, proprietatea sau dreptul se transmite prin efectul consimțământului părților. 

O aplicaţie a acestui principiu este făcută în materia contractului de vânzare-cum- 
părare de art. 1295 C.civ. din 1864, care dispune că „vinderea este perfectă între părți şi 
proprietatea este de drept strămutată la cumpărător, în privința vânzătorului, îndată ce 
părțile s-au învoit asupra lucrului şi asupra preţului, deşi lucrul încă nu se va fi predat şi 
prețul nu se va fi numărat”. 

Absența unor dispoziţii speciale referitoare la terenuri conduce la concluzia că 
transferul dreptului de proprietate asupra acestora sau constituirea de dezmembrăminte 
s-au putut realiza solo consensu. Fac excepţie donațiile, testamentele autentice şi 
contractele de ipotecă, care trebuie încheiate în formă autentică ad validitatem. 


108. Restricţii impuse în perioada comunistă? 


108.1. Autorizarea administrativă prealabilă și forma autentică. Restricţiile 
impuse în perioada comunistă s-au. caracterizat prin instituirea unui control admi- 
nistrativ prealabil al actelor de înstrăinare având ca obiect terenuri şi chiar a împărțelii 
sau preluării de către moştenitori a unor asemenea bunuri, cumulat cu necesitatea 
încheierii actelor de înstrăinare în formă autentică. Cele două cerințe menţionate 
(autorizaţia administrativă prealabilă şi forma autentică) au devenit condiţii de fond ale 
actelor juridice în discuţie, nerespectarea lor fiind sancționată cu nulitatea absolută. 

Asemenea prevederi au fost cuprinse în Legea nr. 203/1947 pentru reglementarea 
circulaţiei si stabilirea regimului juridic al imobilelor agricole, în Decretul nr. 151/1950 
pentru comasarea şi circulaţia bunurilor agricole”, precum şi în Decretul nr. 221/1950 
privitor la împărțeala sau înstrăinarea terenurilor cu sau fără construcţii şi la interzice- 
rea construirii fără autorizare”. 


1 A se vedea şi E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 6-48; D. Moreanu, 
Privire de ansamblu în legătură cu evoluția legislaţiei cu referire la regimul juridic al circulației 
terenurilor proprietate privată (publicitate şi condiţii de formă) prin acte de vânzare-cumpărare, 
în Dreptul nr. 4/2011, p. 144 şi urm. 

2 Pentru limitările aduse circulaţiei juridice a terenurilor în perioada de referință, a se vedea 
FLA. Baias, Noul regim juridic al bunurilor imobile proprietate privată, în SDR nr. 1/1990, 
p. 69-70; V. Pătulea, Regimul juridic al circulaţiei terenurilor situate în intravilanul localităților, 
Ed. Calistrat Hogaş, Bucureşti, 1995, p. 8-19; C. Buga, op. cit., p. 3-9. 

* Decretul nr. 151/1950 a intrat în vigoare la 10 iunie 1950 şi a fost abrogat la 5 noiembrie 
1974, prin art. 79 din Legea nr. 59/1974. 

* Decretul nr. 221/1950 a intrat în vigoare la 6 septembrie 1950 şi a fost abrogat la 
29 martie 1958, prin art. 23 din Decretul nr. 144/1958. 
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108.2. Regimul juridic instituit prin Decretul nr. 144/1958. Decretul 
nr. 221/1950 a fost înlocuit prin Decretul nr. 144/1958 privind reglementarea eliberării 
Legi de construire, reparare şi desființare a construcţiilor, precum şi a celor 
referitoare la înstrăinările şi împărțelile terenurilor cu sau fără construcții!. Potrivit 
art. 11 din Decretul nr. 144/1958, înstrăinarea sau împărțeala prin acte între vii, a tere- 
nurilor cu sau fără construcţii, aflate în oraşe, comune reşedinţe de raioane, localități 
balneoclimatice şi centre muncitoreşti, se face numai cu autorizaţie administrativă 
prealabilă şi în formă autentică, sub sancţiunea nulității absolute. 

Prin art. 12 din Decretul nr. 144/1958 instanţele judecătoreşti au fost abilitate să 
pronunţe hotărâri, care să ţină loc de act autentic de înstrăinare, în cazul în care s-a 
încheiat un înscris, din care rezultă că proprietarul unui teren cu sau fără construcţii s-a 
obligat să-l înstrăineze cu titlu oneros şi s-au respectat modalităţile de plată a preţului 
prevăzute în înscris, iar în termen de trei luni de la eliberarea autorizaţiei, una din părți 
sau succesorii acesteia nu se prezintă, din orice motive, la notariat pentru autentificarea 
actului de înstrăinare. 

Pentru a fi aplicabil textul de lege citat, era necesar să se fi încheiat o convenție prin 
care proprietarul unui teren cu sau fără construcții se obliga ca în viitor să-l înstrăineze 
printr-un act juridic între vii translativ de proprietate. Această convenţie, diferită de 
viitorul act de înstrăinare, a fost denumită antecontract. 


108.3. Indisponibilizarea unor terenuri. Prin zi din Legea nr. 19/ 1968? au fost 
indisponibilizate şi declarate expropriabile terenurile fără construcții aflate în perime- 
trul construibil al Municipiului Bucureşti, al celorlalte municipii şi al oraşelor, precum 
Şi părţile din terenurile cu construcţii, în măsura în care depăşeau suprafeţele stabilite 
prin detaliile de sistematizare. 


108.4. Scoaterea terenurilor în afara circuitului civil. Cele mai severe restricţii 
ale circulaţiei juridice a terenurilor în perioada de referință au fost aduse prin Legea 
nr. 58/1974 privind sistematizarea teritoriului şi a localităţilor urbane şi rurale şi prin 
Legea nr. 59/1974 cu privire la fondul funciar. 

Toate terenurile proprietatea persoanelor fizice au fost considerate scoase în afara 
circuitului civil general. 

Astfel, prin dispoziţii concordante, art. 30 alin. (1) din Legea nr. 58/1974 dispune că 
terenurile destinate construcţiilor, inclusiv terenurile pe care se găsesc argplasate 
construcţii, pot fi dobândite numai prin moştenire legală, fiind interzisă stiri sau 
dobândirea prin acte juridice a acestora, iarart. 44 din Legea nr. 59/1974 dispune 
acelaşi lucru în privinţa terenurilor agricole. 

În practica judicia literatura de specialitate s-a considerat că aceste regle- 
mentări au produs urm e consecinţe: 

a) singura modalitate prin care s-a mai putut transmite proprietatea terenurilor de 
orice fel între persoane fizice a rămas moştenirea legală. Ca urmare, s-a decis că sunt 


! Decretul nr. 144/1958 a intrat în vigoare la data de 29 martie 1958 și a fo t la 
7 august 1991, prin art. 41 din Legea nr. 50/1991. 

? Legea nr. 19/1968 cu privire la regimul juridic al terenurilor fără constru 
metrul construibil al municipiilor şi oraşelor a fost abrogată prin Decretul-lege nr. 


eri- 
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caduce dispoziţiile dintr-un testament referitoare la terenuri agricole, deoarece şi acest 
act juridic unilateral este translativ de proprietate, deci este menit să realizeze o 
înstrăinare! ș 

b) cele două prevederi legale interzic expres înstrăinările şi dobândirile de terenuri 
de orice fel prin acte juridice între vii; 

Totuşi, prin alte prevederi ale aceloraşi legi (art. 33 din Legea nr. 58/1974 şi art. 32 
din Legea nr. 59/1974) au fost reglementate schimburile de terenuri, care se realizează 
tocmai prin acte juridice între vii. 

Pe de altă parte, dat fiind scopul urmărit de legiuitor, s-a învederat că interdicţia 
vizează şi alte moduri de dobândire a dreptului de proprietate, cum ar fi uzucapiunea?. 

c) s-a considerat că interdicțiile prevăzute de cele două legi se referă nu numai la 
dobândirea dreptului de proprietate, dar şi la constituirea dezmembrămintelor acestuia, 
cum sunt dreptul de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de superficie?, practica judiciară 
fiind în acelaşi sens“. În scopul asigurării respectării interdicțiilor menţionate s-a 
instituit un control administrativ prealabil al tuturor operaţiunilor juridice, având ca 
obiect terenurile de orice fel. 


109. Reglementări adoptate după decembrie 1989 


109.1. Abrogarea unor dispoziţii legale restrictive. În contextul creat prin eveni- 
mentele din decembrie 1989, Decretul-lege nr. 1/1989 a abrogat Legea nr. 58/1974, iar 
prin Decretul-lege nr. 9/1989 au fost abrogate Legea nr. 19/1968, precum şi art. 44-50 din 
Legea nr. 59/1974, ceea ce a condus la reintrarea pe deplin a terenurilor proprietatea 
persoanelor fizice în circuitul civil general. De asemenea, s-a revenit, în principiu, la 
consensualism în ce priveşte înstrăinările de terenuri, restricții menţinându-se, prin 
excepţie, pentru terenurile situate în localităţile prevăzute de Decretul nr. 144/19555. 


109.2. Interdicţia temporară a înstrăinării terenurilor. Legea nr. 9/1990 pri- 
vind interzicerea temporară a înstrăinării terenurilor între viiS, prin art. 1 alin. (1), a 
interzis înstrăinarea prin acte juridice între vii a terenurilor de orice fel situate înăun- 
trul sau în afara localităţilor, până la adoptarea noii reglementării a fondului funciar. 
Prin excepţie, s-a permis înstrăinarea terenurilor aferente construcţiilor care fac obi- 


! Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 517/1978, C.D. 1978, p. 131-133. 

2 A se vedea Tr. Ionașcu, S. Brădeanu, Drepturile reale în R.S.R. op. cit., p. 151; C. Buga, 
D. Păunescu, P. Marica, op. cit., p. 52; C. Stătescu, C. Bîrsan, op. cit., p. 158. 

* Tr. Ionaşcu, S. Brădeanu, Drepturile reale în RS.R., op. cit., p. 127-128; C. Stătescu, 
C. Birsan, op. cit., p. 158. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1400/1988, în RRD nr. 5/1989, p. 64; Trib. Suprem, 
Secţia civilă, decizia nr. 1927/ 1976, C.D. 1976, p. 61-62. 

5 Pentru consecinţele abrogării dispoziţiilor legale citate, a se vedea C. Birsan, V. Stoica, 
Evoluţia legislației privind circulaţia imobilelor (II), în Dreptul nr. 6/1990, p. 45-49; D. Chirică, 
Consecințele modificărilor legislative postrevoluţionare asupra circulației imobilelor proprietate 
particulară, în Dreptul nr. 6/1991, p. 25-27, E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, 
op. cit., p. 37-45. 

* M.Of. nr. 95 din 1 august 1990. Această lege a fost abrogată prin Legea nr. 158/2004 
privind declararea ca abrogate a unor acte normative. 
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ectul unor acte translative de proprietate — inclusiv curtea — în suprafață de cel mult 
1.000 mp. 

Noua reglementare a fondului funciar a fost edictată prin Legea nr. 18/1991, 
intrată în vigoare la data de 20 februarie 1991. Rezultă că interdicția înstrăinării tere- 
nurilor avute în vedere de legiuitor, prin acte între vii, a fost în vigoare în intervalul 
1 august 1990 - 20 februarie 1991. Fiind vorba de o dispoziţie de ordine publică, 
actele juridice vizate încheiate în această perioadă sunt lovite de nulitate absolută. 


109.3. Regimul circulaţiei juridice a terenurilor reglementat de Legea fon- 
dului funciar nr. 18/1991. După adoptarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, 
circulaţia juridică a terenurilor a fost reglementată prin Capitolul IV al acestei legi 
(art. 45-52) devenit Capitolul V (art. 66-73) după republicarea sa în urma modifică- 
rilor şi completărilor care i-au fost aduse prin Legea nr. 169/1997. Regimul circula- 
ției juridice a terenurilor proprietate privată este caracterizat de următoarele trăsături 
fundamentale": 

a) toate terenurile proprietate privată sunt în circuitul civil; 

b) pentru înstrăinarea terenurilor prin acte juridice între vii se cere forma auten- 
tică, dar nu mai este necesară nicio autorizaţie administrativă; 

C) străinii, persoane fizice sau juridice, nu pot dobândi sau păstra, după caz, drep- 
tul de proprietate asupra terenurilor de orice fel; 

d) instituirea dreptului de preempţiune în cazul înstrăinării terenurilor agricole 
situate în extravilan, dar numai dacă aceasta se realizează prin vânzare?. Nerespecta- 
rea acestui drept se sancţiona cu nulitatea relativă a actului juridic. 


109.4. Regimul circulaţiei juridice a terenurilor reglementat de Legea 
nr. 54/1998. Legea nr. 54/1998 privind circulația juridică a terenurilor”, care a înlocuit 
Capitolul V din Legea nr. 18/1991, intitulat şi el Circulaţia juridică a terenurilor, a 
instituit un regim juridic aproape identic. Trăsăturile sale fundamentale au fost urmă- 
toarele: 

a) toate terenurile proprietate privată sunt în circuitul civil; 

b) pentru înstrăinarea terenurilor prin acte juridice între vii se cere forma autentică, 
dar nu mai este necesară nicio autorizaţie administrativă; 


1 A se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 48-142. Referitor la 
aceste trăsături, prezentate şi ca principii ale regimului juridic aplicabil circulaţiei juridice a tere- 
nurilor, a se vedea şi C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 118-119; D. Lupulescu, Drept civil. Drepturile reale principale. Ed. Lumina 
Lex, Bucureşti, 1997, p. 50-53; L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, 
op. cit., 1996, p. 122-134. 

? Pentru analiza reglementării dreptului de preempțiune, conținută în art. 48-49 din Legea 
nr. 18/1991 şi art. 9 din Legea arendării nr. 16/1994, a se vedea Fr. Deak, Dreptul de preemp- 
ţiune, în Dreptul nr. 7/1992, p. 34-43; Gh. Beleiu, Dreptul de preempţiune reglementat prin 
Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, loc. cit., p. 3-13. 

* M.Of. nr. 120 din 4 martie 1998. Legea nr. 54/1998 a intrat în vigoare după 90 de zile de la 
publicare şi a fost abrogată prin Legea nr. 247/2005. 
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c) cetăţenii străini, apatrizii şi persoanele juridice care nu au naţionalitate română nu 
pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor de orice fel; 

d) pentru terenurile care fac obiectul investiţiilor străine rămân aplicabile dispo- 
zițiile legislaţiei speciale; 

e) instituirea dreptului de preempţiune în cazul înstrăinării terenurilor agricole 
situate în extravilan, dar numai dacă aceasta se realizează prin vânzare. 

Conform art. 5 din Legea nr. 54/1998, „înstrăinarea, prin vânzare, a terenurilor agri- 
cole situate în extravilan se face cu respectarea dreptului de preempțiune al coproprie- 
tarilor, al vecinilor ori al arendaşilor”. 

Pe baza reglementărilor conţinute de Legea nr. 54/1998 am definit dreptul de pre- 
empţiune astfel: „dreptul de preempţiune reglementat de Legea nr. 54/1998 este un 
drept subiectiv civil, legal, patrimonial, incesibil şi temporar, recunoscut coproprieta- 
rilor, proprietarilor vecini şi arendaşilor, în această ordine, în temeiul căruia titularii săi 
pot dobândi proprietatea terenurilor agricole situate în extravilan, în cazul înstrăinării 
lor prin vânzare, cu preferință faţă de orice alt cumpărător, la preţ şi în condiţii egale”. 

Dreptul de preempţiune este un drept relativ, care conferă titularului său prioritate 
la încheierea unui contract, respectiv dreptul de a cere proprietarului, care şi-a manifes- 
tat intenţia de a vinde terenul, să încheie contractul cu el, ceea ce reprezintă, în acelaşi 
timp şi o limitare adusă dreptului de proprietate al înstrăinătorului şi anume al 
atributului de dispoziţie juridică?. 

Nerespectarea dreptului de preempţiune se sancţiona cu nulitatea relativă a actului 
juridic de înstrăinare”. 


110. Regimul circulaţiei juridice a terenurilor reglementat de Legea 
nr. 247/2005. Legea nr. 54/1998 a fost abrogată prin Legea nr. 247/2005. Acest din urmă 
act normativ, prin Titlul X. Circulația juridică a terenurilor, a constituit noua 
reglementare a circulaţiei juridice a terenurilor. Prevederile sale s-au completat cu unele 
dispoziţii ale Legii fondului funciar nr. 18/1991, ale Codului silvic şi cu Legea 


"A se vedea E. Chelaru, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All Beck, 
Bucureşti, 2000, p. 102. 

2 În literatura juridică, cu referire la dreptul de preempțiune reglementat de Legea 
nr. 18/1991, a fost exprimată şi opinia conform căreia acesta este un drept real. A se vedea 
Gh. Beleiu, Dreptul de preempţiune reglementat prin Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, 
loc. cit., p. 5; I. Adam, Regimul juridic al dobândirii şi înstrăinării imobilelor — terenuri şi cons- 
trucții, op. cit., p. 76. Pentru critica adusă acestei opinii, a se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate 
şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 129-130; E. Chelaru, Dreptul de preempțiune regle- 
mentat de Codul silvic, loc. cit., p. 18-19. O altă opinie este aceea că dreptul de preempţiune face 
parte din categoria drepturilor potestative. Pentru analiza dreptului de preempţiune în raport cu 
drepturile potestative, a se vedea 7 Negru, D. Corneanu (1), A.G. Ilie, M. Nicolae (11), Discuţii în 
legătură cu natura juridică a dreptului de preempţiune, în Dreptul nr. 1/2004, p. 22-64; V. Stoica, 
Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 335-338; D. Chirică, Tratat de drept 
civil. Contracte speciale, vol. 1 (Vânzarea şi schimbul), op. cit., p. 100. 

* Pentru dezvoltări privind acest drept de preempțiune, a se vedea £. Chelaru, Dreptul de 
preempțiune reglementat de Legea nr. 54/1998, în Dreptul nr. 8/1998, p. 19 şi urm. 
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nr. 312/2005 privind dobândirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor de 
către cetăţenii străini şi apatrizi, precum şi de către persoanele juridice străine! . 

Dacă în unele privințe noul regim juridic al circulaţiei juridice a terenurilor este 
Similar celui conţinut de vechea reglementare, există şi noutăți, care constau fie în 
reformularea conţinutului unora dintre trăsăturile mai sus enunțate, fie în suprimarea 
altora. 

Următoarele trăsături caracterizează regimul circulaţiei juridice a terenurilor 
reglementat de Legea nr. 247/2005: 

a) toate terenurile proprietate privată sunt în circuitul civil; 

b) înstrăinarea terenurilor şi constituirea dezmembrămintelor acestui drept, prin acte 
juridice între vii, trebuie să îmbrace forma autentică; 

c) încheierea unor acte juridice având ca obiect terenuri trebuie să fie precedată de 
obținerea unui certificat de urbanism; 

€) înstrăinarea unor terenuri forestiere se face cu respectarea dreptului de preempţiune 
al statului; 

d) întinderea proprietăţii funciare este nelimitată; 

e) cetățenii străini şi apatrizii, precum şi persoanele juridice străine pot dobândi 
dreptul de proprietate asupra terenurilor în România în condiţiile prevăzute de legea 
specială; 

£) pentru terenurile care fac obiectul investițiilor străine rămân aplicabile dispoziţiile 
legislaţiei speciale. 

Titlul X al Legii nr. 247/2005 a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011. Cu toate 
acestea, prevederile sale prezintă importanţă pentru stabilirea validității şi efectelor 
pe care le pot produce actele juridice translative de proprietate încheiate în perioada 
în care acestea au fost în vigoare. 

Facem această afirmaţie având în vedere prevederile Noului Cod civil şi cele ale 
Legii nr. 71/2011, care reglementează conflictul de legi în timp, potrivit cărora, în 
esenţă, actele şi faptele juridice încheiate ori, după caz, săvârşite sau produse înainte 
de intrarea în vigoare a Noului Cod civil nu pot genera alte efecte juridice decât cele 
prevăzute de legea în vigoare la data încheierii sau, după caz, a săvârşirii ori 
producerii lor?. Relevante sunt Şi prevederile art. 56 alin. (1) LPA, care sunt în sensul 
că dispoziţiile Noului Cod civil privitoare la dobândirea drepturilor reale imobiliare 
prin efectul înscrierii acestora în cartea funciară se aplică numai după finalizarea 
lucrărilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritorială şi deschiderea, la 
cerere sau din oficiu, a cărţilor funciare pentru imobilele respective. 

Rezultă din cele de mai sus că validitatea şi efectele actelor juridice translative de 
proprietate având ca obiect terenuri, ca şi cele prin care s-au constituit dezmembră- 
minte ale acestui drept, încheiate înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil, 
rămân supuse regimului juridic instituit de prevederile Titlului X. Circulaţia juridică 
a terenurilor din Legea nr. 247/2005. Sunt astfel motive suficiente pentru a prezenta 
principalele trăsături ale acestui regim juridic. 


M.Of. nr. 1008 din 14 noiembrie 2005. 
2 A se vedea infra nr. 126.1. 
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111. Toate terenurile proprietate privată sunt în circuitul civil 


111.1. Regula. Potrivit art. 1 din Titlul X al Legii nr. 247/2005), „Terenurile propri- 
etate privată, indiferent de destinaţia şi titularul lor, sunt şi rămân în circuitul civil. Ele pot 
fi înstrăinate şi dobândite liber prin oricare din modurile prevăzute de lege, cu respectarea 
dispoziţiilor prezentei legi”. 

Din prevederea legală citată rezultă că se află în circuitul civil general toate terenurile 
proprietate privată, indiferent de destinaţie sau de locul situării lor: terenuri agricole, 
terenuri construibile, terenuri cu altă destinaţie, situate în intravilanul sau în extravilanul 
localităţilor, terenuri cu destinaţie forestieră, păşuni alpine etc. S-a realizat astfel o 
unificare a regimului juridic al circulaţiei terenurilor, prevederile O.U.G. nr. 226/2000 
privind circulația juridică a terenurilor cu destinaţie forestieră fiind abrogate?. 

De asemenea, înstrăinarea acestora s-a putut realiza prin oricare din modurile prevă- 
zute de art. 644 şi 645 C.civ. din 1864: acte juridice între vii (inclusiv vânzarea silită 
imobiliară) şi pentru cauză de moarte, moştenirea legală, accesiunea imobiliară şi 
uzucapiunea. 

Terenurile aflându-se în circuitul civil fără nicio restricţie înseamnă că era transmi- 
sibil nu numai dreptul de proprietate în întregul său, dar s-au putut constitui şi dezmem- 
brăminte ale acestui drept (uzufruct, uz, superficie şi servitute). Cu atât mai mult a fost 
posibilă cedarea folosinţei terenurilor prin acte juridice, cum ar fi în cazul arendării, 
închirierii, concesiunii, dreptului personal de folosință. 


111.2. Excepţiile. Prin excepţie, anumite terenuri au avut un regim restrictiv al 
circulaţiei lor juridice sau chiar au fost scoase în afara circuitului civil general. 


111.2.1. Deoarece a fost instituită printr-o lege specială, apreciem că s-a menţinut 
interdicţia înstrăinării terenurilor care au făcut obiectul constituirii dreptului de 
proprietate în condiţiile art. 19 alin. (1), art. 21 şi art. 43 din Legea nr. 18/1991, repu- 
blicată?. Conform art. 32 din aceeaşi lege, aceste terenuri nu pot fi înstrăinate prin 
acte între vii timp de 10 ani, socotiți de la începutul anului următor celui în care s-a 
făcut înscrierea proprietății, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului de înstrăinare, 
acţiunea în nulitate putând fi formulată de către primărie, prefectură, procuror, 
precum Şi de către orice persoană interesată. 

Prevederile art. 32 nu au făcut parte din Capitolul V. Circulația juridică a terenu- 
rilor al Legii nr. 18/1991, aşa că înlocuirea reglementării dată materiei circulaţiei 
juridice a unor asemenea bunuri, realizată prin adoptarea actelor normative ulterioare 


' În continuare vom cita articolele din acest titlu numai prin referire la numărul lor, cu 
menţiunea că ele fac parte din „lege”, fără a mai indica actul normativ care le conţine. 

2 Pentru prezentarea evoluţiei reglementării circulaţiei juridice a terenurilor cu destinaţie 
forestieră, a se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor proprietate privată cu desti- 
nație forestieră, în CJ nr. 4/2004, p. 93 şi urm. 

* În același sens, a se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 152-154. 
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(Legea nr. 54/1998 şi apoi Titlul X al Legii nr. 247/2005), nu a avut niciun efect 
asupra lor!. 

Fiind o inalienabilitate propter rem, în cazul morţii titularului împroprietărit, nici moşte- 
nitorii acestuia nu au putut înstrăina terenul înainte de expirarea termenului de 10 ani. 


111.2.2. Tot astfel, potrivit art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, sunt inalienabile 
terenurile forestiere pentru care li s-a reconstituit dreptul de proprietate membrilor 
formelor asociative de tipul obştilor şi altora asemenea. 


111.2.3. Şi Legea 247/2005 a instituit un caz de inalienabilitate temporară a unor 
terenuri. Astfel, din prevederile art. 4 rezultă că litigiile privind reconstituirea dreptului 
de proprietate privată şi legalitatea titlului de proprietate, conform legilor fondului 
funciar, împiedică înstrăinarea terenului şi constituirea altor drepturi reale sau de 
creanță, după caz. 

Orice alt gen de litigii, cum ar fi formularea unei acţiuni în revendicare sau a unei 
acțiuni prin care se solicită constatarea nulității absolute a unui contract de vân- 
zare-cumpărare având ca obiect un teren nu împiedică înstrăinarea acestuia şi 
constituirea altor drepturi reale sau de creanţă. 

Spre deosebire de prevederea similară conținută de art. 15 alin. (1) din Legea 
nr. 54/1998, care interzicea înstrăinarea sub orice formă a terenurilor cu privire la titlul 
cărora există litigii la instanțele judecătoreşti, fără a distinge între diferitele titluri care 


" În literatura juridică a fost exprimată şi opinia potrivit căreia prin adoptarea Legii 
nr. 54/1998 interdicţia temporară a înstrăinării terenurilor care au făcut obiectul constituirii drep- 
tului de proprietate, în condiţiile art. 19 alin. (1), art. 21 şi art. 43 din Legea nr. 18/1991, republi- 
cată, a fost restrânsă la terenurile agricole situate în extravilan, pentru ca ea să fie înlăturată total 
de Titlul X. Circulația juridică a terenurilor din Legea nr. 247/2005. A se vedea Gh. Dobrican, 
Circulaţia juridică a terenurilor dobândite prin constituirea dreptului de proprietate în condiţiile 
Legii nr. 18/1991 a fondului funciar, în Dreptul nr. 4/2009, p. 143 şi urm. 

Autorul afirmă că art. 4 din Legea nr. 54/1998, potrivit căruia „Înstrăinarea terenurilor 
agricole situate în intravilan este liberă”, a abrogat tacit şi parţial prevederile art. 32 din Legea 
nr. 18/1991. Interpretarea sistematică a prevederilor Legii nr. 54/1998 ne conduce însă la 
concluzia că prevederile art. 4 au avut în vedere doar exceptarea terenurilor agricole situate în 
intravilan de la exercitarea dreptului de preemţiune, care este reglementat de articolul următor 
(art. 5) în cazul înstrăinării prin vânzare a terenurilor agricole situate în extravilan. Or, sub acest 
aspect, nu există diferențe față de reglementarea conținută de Capitolul IV al Legii nr. 18/1991. 

Tot astfel, prevederile art. 1 din Titlul X al Legii nr. 247/2005, conform cărora „Terenurile 
proprietate privată, indiferent de destinaţie şi titularul lor, sunt şi rămân în circuitul civil. Ele pot 
fi înstrăinate şi dobândite liber prin oricare din modurile prevăzute de lege, cu respectarea 
dispozițiilor prezentei legi”, nu pot avea semnificația abrogării tacite totală a prevederilor art. 32 
din Legea nr. 18/1991, aşa cum se afirmă, ci doar pe aceea de înlăturare a limitării circulației 
terenurilor agricole situate în extravilan, prin desființarea dreptului de preempțiune. De altfel, 
art. 32 din Legea nr. 18/1991 a fost abrogat expres abia prin Legea nr. 71/2011. 

? În literatura juridică a fost exprimată şi opinia că inalienabilitatea instituită de art. 32 din 
Legea nr. 18/1991, republicată, are caracter intuitu personae şi, ca urmare, nu se transmite 
moștenitorilor beneficiarului constituirii dreptului de proprietate. A se vedea /. Popa, Din nou 
despre interdicția de înstrăinare a terenurilor agricole dobândite prin constituire în condiţiile 
Legii nr. 18/1991, republicată, în Dreptul nr. 4/2011, p. 132-136. 
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pot fi puse în discuţie, ceea ce putea genera dificultăți în interpretarea acestei 
prevederi!, din conţinutul noului act normativ rezultă că numai litigiile care au ca 
obiect legalitatea titlurilor de proprietate emise în procedura de reconstituire sau de 
constituire a acestui drept, reglementată de Legea nr. 18/1991 sau de Legea nr. 1/2000 
generează inalienabilitatea temporară. 

Restricţia nu are însă în vedere numai transferul dreptului de proprietate prin acte 
juridice între vii, ci şi constituirea de dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, 
grevarea terenului, închirierea sau arendarea sa. 


112. Actele juridice trebuiau încheiate în formă autentică ad validitatem. Art. 2 
alin. (1) din lege a dispus: „Terenurile cu sau fără construcţii, situate în intravilan şi ex- 
travilan, indiferent de destinaţia sau de întinderea lor, pot fi înstrăinate şi dobândite prin 
acte juridice între vii, încheiate în formă autentică, sub sancţiunea nulității absolute”. 

Nu există diferenţă de regim juridic, sub aspectul formei actului de înstrăinare, după 
cum se înstrăinează terenuri situate în intravilan sau în extravilan ori în funcţie de 
categoria de folosință a acestora. Ca urmare, şi actul de înstrăinare a unui teren 
construibil sau pe care există o construcţie va trebui încheiat în formă autentică. 

Spre deosebire de Legea nr. 54/1998, care impunea forma autentică numai pentru 
actele juridice prin care se transmite dreptul de proprietate, nu şi pentru cele prin care 
se constituie dezmembrăminte ale acestui drept?, Legea nr. 247/2005 a instituit cerința 
formei autentice ad validitatem şi pentru constituirea drepturilor reale asupra terenu- 
rilor prin acte juridice între vii. 

Conform art. 5 alin. (2), „În situaţia în care după încheierea unui antecontract cu 
privire la teren, cu sau fără construcții, una dintre părţi refuză ulterior să încheie con- 
tractul, partea care şi-a îndeplinit obligaţiile poate sesiza instanța competentă care poate 
pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract”. A fost astfel reglementată aşa-numita 
problemă a executării silite în natură a antecontractelor de vânzare-cumpărare a tere- 
nurilor. 


112.1. Antecontractul de vânzare-cumpărare. Antecontractul de vânzare-cumpă- 
rare nu este un contract de vânzare-cumpărare propriu-zis, ci o convenție preparatorie, 
netranslativă de proprietate, care are ca obiect nu o obligaţie de a da, ci una de a face, 


' În ce ne priveşte, am afirmat că Legea nr. 54/1998 avea în vedere numai titlurile de 
proprietate emise în temeiul Legii nr. 18/1991, iar nu şi alte titluri, care nu au nicio legătură cu 
procedura de reconstituire sau de constituire a dreptului de proprietate, în cazul cărora scopul 
enunțat nu-şi găseşte temeiul. A se vedea E. Chelaru, Curs de drept civil. Drepturile reale prin- 
cipale, op. cit., p. 99. A fost însă afirmată şi opinia conform căreia prin titlu se înțelege „însuşi 
dreptul de proprietate al cărui obiect îl constituie terenurile respective, indiferent de izvorul lui 
concret (act juridic, fapt juridic srricto sensu etc.)”. În acest sens, a se vedea M. Nicolae, Legea 
nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor, în Dreptul nr. 8/1998, p. 9. 

2 În sensul că noţiunea de însrrăinare folosită de Legea nr. 54/1998 avea în vedere numai 
transmiterea dreptului de proprietate, iar nu şi constituirea dezmembrămintelor acestui drept, 
astfel încât constituirea unor asemenea drepturi reale rămăsese supusă principiului consensualis- 
mului, a se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 11-12; 
E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 148-151. 
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respectiv de a încheia în viitor contractul de translativ de proprietate!. EI face parte din 
categoria promisiunilor de vânzare-cumpărare şi este cunoscut sub o mare varietate de 
denumiri: contract provizoriu, contract prealabil, contract preliminar?, avant-contract, 
precontract, promisiune de ofertă, contract preparatoriu-. 

Atunci când ambele părţi se obligă să vândă, respectiv să cumpere imobilul în 
discuţie, antecontractul este o promisiune bilaterală de vânzare-cumpărare. 

Chiar şi în absenţa unei reglementări şi când vânzarea terenurilor era consensuală, 
s-a considerat că art. 1295 C.civ. din 1864 nu exclude posibilitatea pentru părți să pre- 
vadă ca „perfecționarea şi definitivarea raportului să atârne de un acord ulterior”. 

Valabilitatea unei promisiuni de vânzare şi posibilitatea valorificării sale prin 
pronunţarea de către instanţa de judecată a unei hotărâri care să țină loc de act autentic 
de vânzare-cumpărare a fost recunoscută de practica judiciară îndeosebi după anul 
19475, când au fost adoptate primele reglementări legale derogatorii de la principiul 
consensualismului, în materia circulaţiei juridice a terenurilor. 

Pentru prima dată antecontractul de vânzare-cumpărare a imobilelor şi abilitarea 
expresă a instanțelor de judecată de a pronunţa, în executarea sa, hotărâri care să ţină 
loc de act autentic de vânzare-cumpărare$, au fost reglementate prin art. 12 din Decre- 
tul nr. 144/1958. 

După scoaterea terenurilor în afara circuitului civil general prin Legea nr. 58/1974, 
s-a considerat că prevederile art. 12 din Decretul nr. 144/1958 au fost abrogate în ceea 
ce priveşte posibilitatea pronunțării unei hotărâri judecătoreşti care să ţină loc de act de 
vânzare-cumpărare a terenurilor. Problema a fost readusă în atenţie începând din anul 
1991 când Legea nr. 18/1991, recunoscând că toate terenurile proprietate privată sunt 
în circuitul civil general, a instituit cerința formei autentice pentru înstrăinarea valabilă, 
prin acte juridice între vii, a terenurilor. 

Opinia majoritară care s-a impus, atât în doctrină, cât şi în practica judiciară, a fost 
aceea că prevederile art. 1073 şi 1077 C.civ. din 1864, precum şi principii deduse din 
art. 969 şi art. 970 alin. (2) C.civ. din 1864, fundamentează posibilitatea executării 
silite a obligaţiei asumate de promitent prin antecontract, hotărârea judecătorească 


! Pentru caracterele antecontractului de vânzare-cumpărare, elementele şi efectele sale, a se 
vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 221-239; D. Chirică, Tratat de 
drept civil. Contracte speciale, vol. | (Vânzarea şi schimbul), op. cit., p. 168-214; 7 Adam, Drept 
civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 230-234. 

” Pentru varietățile de contracte preliminarii sau preparatorii, a se vedea J Schmid, 
Negociation et conclusion de contrats, Dalloz, Paris, 1982, p. 245-262. 

” A se vedea E. Safia-Romano, Sinteză teoretică şi practică referitoare la antecontractul 
prevăzut de art. 12 din Decretul nr. 144/1958, în Dreptul nr. 1/1991,p. 31. 

* MB. Cantacuzino, op. cit., p. 632. 

% Spre exemplu, a se vedea decizia de îndrumare nr. V/1954 a Plenului Trib. Suprem, C.D. 
1952-1954, vol. |, p. 20-21. 

* Pronunţarea unor asemenea hotărâri judecătoreşti a fost considerată a fi o executare silită în 
natură a obligaţiei de a face. A se vedea D.M. Frurh-Oprişan, Executarea în natură a obligaţiei 
de a face, în RRD nr. 83/1986. 
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urmând să suplinească consimţământul debitorului la încheierea contractului de 
vânzare-cumpărare în formă autentică!. 

Prevederile art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 au validat o asemenea 
practică şi le-au oferit instanțelor de judecată un instrument juridic pentru valorificarea 
promisiunilor bilaterale de vânzare-cumpărare. 


112.2. Condiţiile de aplicare a prevederilor art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii 
nr. 247/2005. Condiţiile care se desprind din dispoziţia legală citată pentru ca instanţa 
să poată pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract sunt următoarele: 

a) a fost încheiat, în formă scrisă, un antecontract (promisiune bilaterală de 
vânzare-cumpărare), prin care una din părţi se obligă să vândă, iar cealaltă se obligă să 
cumpere un teren, cu sau fără construcții; 

b) prin antecontract a fost individualizat imobilul care urmează să facă obiectul 
vânzării-cumpărării şi a fost stabilit prețul şi modalităţile de plată ale acestuia; 

c) una dintre părţi refuză ulterior să încheie contractul de vânzare-cumpărare în 
formă autentică; 

d) partea care doreşte executarea antecontractului prin încheierea contractului 
autentic şi-a îndeplinit propria obligaţie. 

Antecontractul va putea fi valorificat în acest mod nu numai atunci când prin el s-a 
promis vânzarea unui teren, dar şi atunci când părţile au convenit constituirea unui 
dezmembrământ al dreptului de proprietate asupra unui teren, cu sau fără construcții, 
formularea generală folosită de legiuitor permiţând o asemenea interpretare. 

Autentificarea convenției prin care se înstrăinează un teren fiind cerută de lege ad 
validitatem înseamnă că numai din momentul îndeplinirii acestei condiţii vânzarea va fi 
valabilă şi îşi va produce efectul translativ de proprietate. Hotărârea judecătorească va 
avea astfel efect constitutiv de drepturi, iar nu declarativ, ea marcând sfârşitul 
procesului de încheiere a contractului. 

Fiind ea însăşi un act autentic, hotărârea judecătorească va ţine locul contractului 
încheiat în forma prescrisă de lege. Sub acest aspect, formularea Legii nr. 247/2005, 
conform căreia hotărârea judecătorească ţine loc de contract, este superioară celei 
conținută de art. 12 alin. (1) din Decretul nr. 144/1948, conform căreia hotărârea ținea 


: 4 : 3 
loc de „act autentic de vânzare-cumpărare”” . 


! A se vedea V. Stoica, FLA. Baias, Executarea silită a antecontractului de înstrăinare a 
imobilelor în condiţiile abrogării art. 12 din Decretul nr. 144/1958, în Dreptul nr. 3/1992, p. 19; 
I. Lulă, Executarea obligaţiei de a face impusă printr-o dispoziţie legală, în Dreptul nr. 8/1993, 
p. 45. Pentru opinia contrară, a se vedea D. Chirică, Condiţiile de validitate şi efectele promi- 
Siunii sinalagmatice de vânzare-cumpărare, în PR nr. 1/2002, p. 259 şi urm.; W. Conachi, Cu 
privire la admisibilitatea pronunțării de către instanţa judecătorească a unei hotărâri care să ţină 
loc de act autentic de înstrăinare a unui teren, dacă există, în acest sens, o promisiune stabilită 
prin convenţia părților, în Dreptul nr. 1/2004, p. 65 şi urm. 

2 A se vedea, în acest sens, şi Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., 
p. 26-27, 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 226-245. 

* Pentru critica formulării folosită de vechea reglementare, a se vedea D. Chirică, Condiţiile 
de validitate şi efectele promisiunii sinalagmatice de vânzare-cumpărare, loc. cit., p. 37. 
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Acţiunea prin care se solicită pronunţarea unei hotărâri judecătoreşti care să ţină loc 
de act autentic de vânzare cumpărare este o acțiune personală, prescriptibilă în terme- 
nul general de prescripţie de 3 ani, prevăzut de art. 3 alin. (1) din Decretul 
nr. 167/1958). 

„Termenul de prescripţie curge din momentul încheierii contractului, însă atunci 
când promitentul cumpărător a preluat imobilul, deținerea lui, cu acordul promiten- 
tului-vânzător, echivalează cu recunoaşterea dreptului acestuia, în sensul art. 16 lit. a) 
din decret [este vorba despre Decretul art. 167/1958 (n.n.)]. Prescripţia dreptului la 
acţiune începe să curgă în momentul în care promitentul-vânzător se manifestă expres 
în sensul negării dreptului promitentului-cumpărător”?. Se are în vedere faptul că prin 
recunoaşterea dreptului promitentului-cumpărător de către promitentul-vânzător ferme- 
nul de prescripţie s-a întrerupt. 

Pe baza unui examen comparativ al soluţiilor la care alte sisteme de drept au ajuns 
pentru a rezolva problema antecontractului de vânzare-cumpărare, în doctrină au fost 
formulate critici referitoare la reglementarea adoptată de legiuitorul român. 

S-a observat că în dreptul elveţian şi cel italian se dispune expres că atunci când 
legea prevede pentru contractul definitiv forma autentică şi contractul preliminar 
trebuie să fie încheiat tot în formă autentică, sub sancţiunea nulităţii absolute. Soluţia 
este acceptată şi de dreptul francez şi de cel german, deşi nu există reglementări 
exprese în acest sens”. 

Este considerată singulară soluţia adoptată de legea română, care recunoaşte în 
cazuri similare valabilitatea promisiunii consensuale de a încheia un contract solemn, 
ceea ce contravine fundamentului instituirii formei autentice, care rezidă în protejarea 
voinţei autorului unui act juridic, temperându-i intenţia de a se angaja pripit şi de a-i 
atrage atenția asupra gravităţii actului pe care urmează să-l încheie”, dar conduce şi la 
golirea de conţinut a normei imperative care instituie solemnitatea?. În acelaşi timp se 
apreciază că prevederile art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 nu rezolvă 
problema, ci se rezumă să prevadă posibilitatea pronunțării unei hotărâri care să ţină 
loc de act autentic, fără a face vreo referire la cerințele de formă ale promisiunii“. De 
aceea, nu ar fi posibilă pronunţarea unei hotărâri judecătoreşti care să ţină loc de act 
autentic de vânzare-cumpărare decât dacă. însăşi promisiunea sinalagmatică a fost 
încheiată în formă autentică”. 


' S-a decis că acţiunea prin care se solicită pronunțarea unei hotărâri care să ţină loc de act de 
vânzare-cumpărare este una personală, prescriptibilă în termenul general de 3 ani, stabilit de 
art. | din Decretul nr. 167/1958, nepurtând asupra bunului, ci a promitentului (I.C.C.J., Secţia 
comercială, decizia nr. 1819/2011, în Dreptul nr. 5/2012, p. 229). 

21.CCJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1212/2005, în BC nr. 4/2005, 
p. 16-17 şi în Dreptul nr. 5/2006, p. 265. 

” A se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. I (Vânzarea şi schim- 
bul), op. cit., p. 183-184. 

* Idem, p. 184. 

* Idem, p. 185. 

S 1dem, p. 205. 

7 1dem, p. 214. 
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În ce ne priveşte, credem că la stabilirea fundamentului unei reglementări trebuie 
să ținem seama de realitățile cărora legiuitorul este chemat să le răspundă şi pe care 
acesta este obligat să le ordoneze. 

Nu negăm că prin instituirea cerinței formei autentice a contractului de vân- 
zare-cumpărare a terenurilor legiuitorul a urmărit şi protejare intereselor înstrăinăto- 
rului, care este astfel avertizat asupra gravităţii actului pe care-l încheie. Legiuitorul 
român a avut însă ca primă urgenţă restabilirea ordinii în domeniul circulaţiei juridice 
a terenurilor care, până la adoptarea Legii nr. 18/1991, s-a desfăşurat haotic. 

Imprecizia inerentă unor contracte încheiate în forma înscrisului sub semnătură 
privată, care sunt redactate de nespecialişti, poate fi păgubitoare nu numai pentru 
părţile actului juridic, dar afectează şi securitatea circuitului civil general. Or, legiui- 
torul este cel obligat să creeze un cadru juridic adecvat, care să garanteze această 
securitate, instituirea formei autentice a actelor de înstrăinare a terenurilor fiind una 
din măsurile adoptate în acest scop. 

În principiu, aceleaşi argumente pot fi aduse pentru a susține necesitatea instituirii 
formei autentice şi în cazul încheierii unei promisiuni bilaterale de vânzare-cumpărare 
a unui teren, dacă avem în vedere faptul că acestea prefigurează irevocabil elementele 
esenţiale ale viitorului contract — bunul ce se va vinde şi preţul. De aceea apreciem că, 
raportat la legislaţia în vigoare la data formulării lor, au fost corecte din punct de 
vedere teoretic criticile aduse reglementării în discuţie, care nu instituie condiţia formei 
autentice ad validitatem şi pentru promisiunile bilaterale de vânzare-cumpărare a tere- 
nurilor. 

Soluţia propusă nu putea fi însă decât una de Jege ferenda, fiind fără dubiu, după 
părerea noastră, că legiuitorul a considerat valabile promisiunile bilaterale de vân- 
zare-cumpărare a unui teren încheiate sub forma înscrisului sub semnătură privată. 
Avem în vedere faptul că în materia vânzării-cumpărării operează principiul consen- 
sualismului. Constituind excepţia, necesitatea formei solemne nu poate fi dedusă pe 
cale de interpretare, ci trebuie impusă expres, ceea ce nu este cazul atunci când este 
vorba despre antecontracte. 

Legiuitorul român a trebuit să ţină seama însă şi de un alt aspect specific al realităţii 
juridice româneşti. Este vorba despre tradiţia încheierii actelor de înstrăinare a terenu- 
rilor sub forma înscrisurilor sub semnătură privată, dar mai ales de faptul că acest mod 
de a acţiona a fost sigurul posibil după ce legiuitorul comunist a interzis înstrăinarea 
terenurilor prin acte juridice. 

Voința părţilor de a înstrăina şi respectiv de a cumpăra terenuri prin actele încheiate 
în perioada de referință sub forma înscrisurilor sub semnătură privată a fost evidentă, 
mai ales atunci când vânzarea a şi fost executată prin plata preţului şi predarea 
terenului. 

În ceea ce priveşte posibilitatea conferită judecătorului de a pronunţa o hotărâre care 
să ţină loc de act autentic de vânzare-cumpărare, este de necontestat că situaţia nu este 
identică în dreptul român cu cea din dreptul francez. De aceea, nici reglementarea din 
legea noastră nu este identică cu aceea care a constituit sursa sa de inspiraţie. 

Codul civil francez conţine în art. 1598 o reglementare conform căreia „Promi- 
siunea de vânzare valorează vânzare, dacă există consimţământul reciproc al părţilor 
asupra bunului şi a preţului”. Pentru că o asemenea promisiune este chiar contractul 
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definitiv, neexecutarea sa este tratată ca şi cea a unui contract de vânzare-cumpărare: 
cumpărătorul va putea fi obligat să plătească preţul, iar vânzătorul să livreze bunurile!. 

Vânzarea terenurilor fiind consensuală, autentificarea actului de vânzare-cumpărare 
este necesară nu pentru încheierea sa valabilă, ci pentru realizarea formalităţilor de 
publicitate imobiliară, care să facă actul opozabil terţilor. De aceea, prevederile art. 37 
din Decretul nr. 55-22/1955 privind reforma publicității imobiliare sancţionează refuzul 
semnatarului unei promisiuni sinalagmatice de vânzare-cumpărare de a semna actul 
autentic, prin posibilitatea conferită celeilalte părţi de a obţine o hotărâre care să 
constate vânzarea şi să ţină loc de act autentic de vânzare-cumpărare? , 

Consimţământul la vânzare fiind deja dat, ceea ce suplineşte judecătorul este numai 
consimțământul părţii recalcitrante la autentificare. 

Datorită conținutului art. 1598 C.civ. francez, însăşi existența autonomă a promisi- 
unii sinalagmatice de vânzare-cumpărare este contestată. În general se admite că o 
asemenea promisiune există autonom, dacă părţile s-au obligat prin înscrisul sub 
semnătură privată să-l reitereze prin act notarial şi să facă din aceasta un element 
constitutiv al consimțământului lor”. 

Codul civil român din 1864 nu a preluat o dispoziţie similară celei conţinute de 
art. 1598 C.civ. francez, ceea ce demonstrează intenţia legiuitorului de a adopta o solu- 
ție diferită. Ca urmare, în dreptul nostru promisiunea sinalagmatică de vânzare-cum- 
părare este un contract cu o existență autonomă, obiectul său fiind obligaţia reciprocă 
asumată de părţi de a încheia valabil contractul de vânzare-cumpărare, inclusiv de a 
participa la autentificarea sa, dacă aceasta este necesară. Fiind un contract, iar nu un 
Simplu proiect, care ar putea sau nu să fie finalizat, promisiunea sinalagmatică de 
vânzare-cumpărare are ca efect naşterea unor obligaţii de a face specifice a căror 
nerespectare poate şi trebuie să fie sancționată juridic. 

Obligaţiile asumate prin promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare fiind obligaţii 
de a face, principiul este acela conform căruia în caz de neexecutare ele se schimbă în 
dezdăunări. Nimic nu-l împiedică însă pe legiuitor să deroge, în anumite condiţii, de la 
acest principiu. 

Este ceea ce legiuitorul a şi făcut prin prevederile art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii 
nr. 247/2005. Acest text de lege îl abilitează pe judecător să suplinească consimţămân- 
tul părţii recalcitrante la încheierea contractului de vânzare-cumpărare în formă 
autentică şi să pronunţe o hotărâre care să ţină loc de act autentic de vânzare-cumpă- 
rare numai în anumite condiţii, care sunt menite să asigure respectarea drepturilor 
fiecărei părți, în condiţiile legii. 

Este adevărat că libertatea contractuală implică atât dreptul de a încheia contracte, 
cât şi dreptul de a nu contracta. Prin asumarea obligaţiei de a încheia contractul de 


! A se vedea J. Schmidr-S-alewschi, La force obligatoire ă l'&preuve des avant-contrats, în 
R.T.D. civ. nr. 1/2000, p. 42. 

? A se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1 (Vânzarea și 
schimbul), op. cit., p. 216. 

* A se vedea J. Schmid!, op. cit., p. 299; B. Starck, H. Roland, L. Boyer, Droit civil. Obliga- 
tions. Contrats, 3” €d., Litec, Paris, 1989, p. 88; J.P. Chazul, S. Vicente, Le transfer de propriste 
par l'effet des obligations dans le code civil, în R.T.D. civ. nr. 3/2000, p. 478. 
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vânzare-cumpărare ambele părţi au renunţat însă la dreptul de a nu contracta, refe- 
ritor la bunul care face obiectul vânzării. 

Pe de altă parte, o asemenea hotărâre judecătorească poate fi pronunţată numai 
dacă părţile însele au consimţit deja asupra clauzelor esenţiale ale viitorului contract 
de vânzare-cumpărare, respectiv asupra bunului, prețului şi modalităţilor de plată, iar 
una dintre ele şi-a executat anticipat obligaţia specifică viitorului contract. Această 
executare anticipată a obligaţiei uneia din părţi nu se poate face decât cu participarea 
Şi a celeilalte părţi, plata fiind ea însăşi un act juridic. Primind această plată, cealaltă 
parte întăreşte consimţământul său de a încheia contractul de vânzare-cumpărare. 

Aceste particularități pe care le prezintă promisiunea de vânzare-cumpărare a şi 
determinat în literatura juridică afirmaţia că acest act „reduce drepturile precedentului 
titular: el începe să detaşeze dreptul de subiectul său”. 

Sunt motive pentru care abilitarea judecătorului de a suplini consimţământul uneia 
din părți la încheierea contractului şi la autentificarea sa îşi are fundamentul nu numai 
în lege, ci chiar în voința manifestată de acea parte. 

Pe de altă parte, existenţa şi a altor cazuri în care legiuitorul l-a abilitat pe judecător 
să suplinească voinţa uneia din părți la încheierea unui act juridic, chiar dacă acestea au 
fundamente diferite, conduce la concluzia că acesta a înțeles ca în cazuri excepţionale 
să intervină în domeniul contractual, limitând principiul autonomiei de voință. 

De aceea, din punct de vedere tehnic, credem că criticile care i-au fost aduse regle- 
mentării în discuţie sunt nefondate. 

În ceea ce priveşte însă oportunitatea reglementării, credem însă că lucrurile trebuie 
privite mai nuanțat. 

Încurajarea continuării tradiției încheierii în forma înscrisului sub semnătură privată 
a promisiunilor sinalagmatice de vânzare-cumpărare a terenurilor şi după adoptarea 
Legii nr. 18/1991, care a instituit cerința formei autentice pentru actele de înstrăinare a 
terenurilor, într-un context politic şi juridic fundamental diferit, nu se mai justifica. 

Trebuie să ţinem însă seama de faptul că jurisprudenţa, în absenţa unei intervenții 
adecvate a legiuitorului, a continuat să valideze asemenea practici prin pronunțarea 
unor hotărâri care țin loc de act autentic de vânzare-cumpărare, ceea ce a creat 
convingerea generală că ele sunt conforme cu legea. 

Era de datoria legiuitorului să facă asemenea distincţii şi să trateze diferit situaţiile. 

Considerăm că posibilitatea pronunțării unei hotărâri care să ţină loc de act autentic 
de vânzare-cumpărare trebuia reglementată numai pentru antecontractele de vân- 
zare-cumpărare a terenurilor încheiate sub forma înscrisului sub semnătură privată 
anterior intrării în vigoare a Legii nr. 247/2005. După intrarea în vigoare a acestei 
legi se impunea instituirea formei autentice şi pentru asemenea antecontracte, cu po- 
sibilitatea pronunțării unor hotărâri judecătoreşti care să țină loc de act autentic de 
vânzare-cumpărare în caz de refuz al uneia din părţi de a-şi îndeplini obligaţia de a 
participa la autentificarea vânzării propriu-zise. 

Modul în care a procedat legiuitorul a creat într-adevăr premisa eludării cerinței 
formei autentice a actului de vânzare-cumpărare a terenurilor, de vreme ce li s-a permis 


"Ch. Arias, op. cit., p. 216. 
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părților să-şi dea, sub forma înscrisului sub semnătură privată, consimțământul la 
încheierea viitorului cointract de vânzare-cumpărare. 
Acestei situații i s-a pus capăt abia odată cu intrarea în vigoare a Noului Cod civil. 


113. Încheierea unor acte juridice având ca obiect terenuri trebuie să fie prece- 
dată de obținerea unui certificat de urbanism. Ca şi în vechea reglementare, nicio 
autorizaţie administrativă nu trebuie obținută pentru încheierea valabilă a actelor 
juridice de înstrăinare a terenurilor. 

Excepţie face înstrăinarea bunurilor imobile aparținând unei regii autonome, care se 
face cu aprobarea ministerului de resort [art. 5 alin. (3) din Legea nr. 15/1990 privind 
reorganizarea unităţilor economice de stat ca regii autonome şi societăți comerciale]. 
Încheierea actului de înstrăinare a unui asemenea teren, în absenţa aprobării prealabile, 
se sancţionează cu nulitatea absolută?. 

În schimb, legislaţia care reglementează urbanismul şi amenajarea teritoriului 
impune obţinerea prealabilă a unui certificat de urbanism în cazul în care se intenţio- 
nează încheierea unor acte juridice care au ca obiect terenuri. 

Deoarece această cerință se menţine şi în prezent, o vom analiza atunci când vom 
prezenta regimul circulaţiei terenurilor reglementat de Noul Cod civil. 


114. Înstrăinarea unor terenuri forestiere s-a făcut cu respectarea dreptului de 
preempțiune al statului. Reglementarea consacrată circulaţiei juridice a terenurilor, 
conținută de Legea nr. 247/2005, a suprimat drepturile de preempţiune care trebuiau 
respectate la înstrăinarea unor terenuri agricole, abrogând prevederile legale care le 
instituiau. 

În cazul înstrăinării terenurilor cu destinație forestieră, la prima vedere s-ar putea 
spune că a rămas operantă prevederea art. 52 alin. (1) Cisilvic (Legea nr. 26/1996), 
conform cărora „Statul, prin autoritatea publică centrală care răspunde de silvicultură, 
are un drept de preempțţiune la toate vânzările de bunăvoie sau silite, la preţ şi în 
condiţii egale, pentru enclavele din fondul forestier proprietate publică şi terenurile 
limitrofe acestuia, precum şi pentru terenurile acoperite cu vegetaţie forestieră” au con- 
tinuat să se aplice şi după intrarea în vigoare a Legii nr. 247/2005. Sancţiunea neres- 
pectării dreptului de preempțiune al statului era sancţionată cu nulitatea absolută a 
actului de înstrăinare”. 

Textul de lege citat nu a fost niciodată abrogat expres până în anul 2008, când a 
intrat în vigoare Legea nr. 46/2008 — Codul silvic, iar reglementările incidente în 
materie au avut un caracter complicat şi nu foarte clar, ceea ce a şi determinat afirma- 
ţia conform căreia se pare că el a rămas în vigoare”. 


"A se vedea infia nr. 1202. 

? În acelaşi sens, a se vedea / Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 239. 

* Pentru acest drept, a se vedea E. Chelaru, Dreptul de preempțiune reglementat de Codul 
silvic, loc. cit. p. 15-29. 

* A se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. | (Vânzarea şi 
schimbul), op. cit., p. 101-102. 
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Urmărind evoluţia legislaţiei în materie! credem însă că se poate ajunge la conclu- 
zia că, după intrarea în vigoare a Legii nr. 247/2005, înstrăinarea terenurilor cu desti- 
nație forestieră nu a mai fost supusă vreunui drept de preempţiune. 

Astfel, prin art. 24 alin. (3) din O.G. nr. 96/1998 privind reglementarea regimului 
silvic şi administrarea fondului forestier naţional, în redactarea sa iniţială? s-a 
prevăzut că „Statul, prin Regia Naţională a Pădurilor, are dreptul de preempțiune la 
toate vânzările de bunăvoie sau silite, la preţ şi în condiţii egale, atât pentru pădurile 
proprietate privată, cât şi pentru terenurile cu altă folosință, limitrofe fondului 
forestier proprietate publică a statului”. Şi în acest caz, nerespectarea dreptului de 
preempţiune al statului era sancţionată cu nulitatea absolută a actului de înstrăinare. 

Dreptul de preempţiune al statului era inoperant în cazul vânzării unei suprafeţe 
de pădure aflată în indiviziune, situaţie pentru care a fost instituit un asemenea drept 
în favoarea coproprietarilor [art. 24 alin. (5)], în redactarea iniţială, a cărui nerespec- 
tare era sancţionată tot cu nulitatea absolută. 

Dispoziţia legală citată a conţinut astfel o nouă reglementare a dreptului de preemp- 
țiune al statului la înstrăinarea terenurilor forestiere. Cum nu se poate concepe ca 
acelaşi drept să aibă două reglementări, cu conţinuturi diferite, în două acte normative, 
trebuie să acceptăm concluzia că O.G. nr. 96/1998 a abrogat implicit prevederile art. 52 
alin. (1) Cisilvic (Legea nr. 26/1996). 

O.G. nr. 96/1998 a fost aprobată prin Legea nr. 141/1999 care prin art. | pct. 17 a 
abrogat expres dispoziţiile art. 24, mai su-citat, care reglementau dreptul de preempți- 
une. Consecința a fost aceea că înstrăinările de terenuri forestiere realizate după data de 
27 iulie 1999 (când a intrat în vigoare Legea nr. 141/1999) nu au mai fost supuse 
dreptului de preempţiune al statului şi al coproprietarilor. Actele juridice de înstrăinare 
au revenit sub imperiul dreptului comun, constituit de Legea nr. 54/1998. 

La data de 25 noiembrie 2000 a intrat în vigoare O.U.G. nr. 226/2000 privind 
circulaţia juridică a terenurilor cu destinaţie forestieră”, care prin art. 3 a prevăzut că 
„Înstrăinarea prin vânzare a terenurilor din fondul forestier proprietate privată se face 
cu respectarea dreptului de preempţiune al statului, care se exercită prin autoritatea 
publică centrală care răspunde de silvicultură”, nerespectarea acestui drept fiind sanc- 
ţionată cu nulitatea relativă a actului de înstrăinare. De asemenea, acest act normativ a 


' Pentru prezentarea acestei evoluţii, a se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a tere- 
nurilor proprietate privată cu destinaţie forestieră, loc. cit., p. 97-99. 

* M.Of. nr. 320 din 28 august 1998. A fost-aprobată prin Legea nr. 141/1999 (M.Of. nr. 355 
din 27 iulie 1999). A fost republicată (M.Of. nr. 122 din 26 februarie 2003), după modificările 
care i-au fost aduse prin Legea nr. 75/2002. După republicare, O.G. nr. 96/1998 a fost modificată 
prin: O.U.G. nr. 98/2003 (M.Of. nr. 744 din 23 octombrie 2003), aprobată prin Legea 
nr. 33/2004 (M.Of. nr. 237 din 17 martie 2004), Legea nr. 120/2004 (M.Of. nr. 408 din 6 mai 
2004); Legea nr. 513/2004 (M.Of. nr. 1120 din 29 noiembrie 2004); Legea nr. 183/2005, (M.Of. 
nr. 521 din 20 iunie 2005); O.U.G. nr. 83/2005 (M.Of. nr. 627 din 19 iulie 2005), O.U.G. 
nr. 139/2005 (M.Of. nr. 939 din 20 octombrie 2005) şi prin O.U.G. nr. 177/2005 (M.Of. 
nr. 1161 din 21 decembrie 2005), O.U.G. nr. 177/2005 (M.Of. nr. 1161 din 21 decembrie 2005). 

* M.Of. nr. 606 din 25 noiembrie 2000; aprobată, cu modificări şi completări, prin Legea 
nr. 66/2002 (M.Of. nr. 74 din 31 ianuarie 2002). 
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reglementat prin dispoziții proprii forma autentică a actelor juridice de înstrăinare a 
terenurilor, sub sancţiunea nulităţii absolute. 

Aplicarea O.U.G. nr. 226/2000 a fost însă suspendată, până la adoptarea legii de 
aprobare de către Parlament, prin O.U.G. nr. 295/2000 pentru suspendarea aplicării sau 
abrogarea unor ordonanțe de urgenţă ale Guvernului!. Aplicarea acestui act normativ, 
fiind suspendată cu începere de la 30 decembrie 2000, înstrăinările realizate după 
această dată au căzut din nou sub incidenţa dreptului comun. 

Această situaţie a durat până la data de 17 martie 2002, când a intrat în vigoare 
Legea nr. 66/2002?, care a aprobat O.U.G. nr. 226/2000. Prin această lege a fost creat 
un drept de preempţiune la înstrăinarea terenurilor forestiere şi în favoarea coproprieta- 
rilor şi a proprietarilor vecini”. 

O.U.G. nr. 226/2000, fiind abrogată prin Legea nr. 247/2005, înseamnă că şi dreptul 
de preempţiune la înstrăinarea terenurilor forestiere a fost suprimat. 

Acest drept de preempţiune a renăscut însă sub imperiul Noului Cod silvic (Legea 
nr. 46/2008). 

Potrivit art. 45 alin. (5) din actul normativ citat, în redactarea originară, „Statul are 
drept de preempţiune la cumpărarea de păduri care constituie enclave în fondul fores- 
tier proprietate publică a statului sau sunt limitrofe acestuia, la preţ şi în condiţii egale”. 

Statul participă în raporturile juridice pe care le implică exercitarea dreptului de 
preempţiune în calitatea sa de persoană juridică. Prin excepţie de la regula conform 
căreia, în raporturile de drept civil, statul este reprezentat prin Ministerul Finanţelor, 
legea a prevăzut că exercitarea dreptului de preempțiune se face prin „administratorul 
pădurilor proprietatea publică a statului”, care în prezent este Regia Naţională a 
Pădurilor. 

Dreptul său de preempţiune exista numai dacă obiect al înstrăinării îl constituia o 
pădure (iar nu a oricărui teren cu destinaţie forestieră) proprietate privată. În înţelesul 
art. 2 Cisilvic (Legea nr. 46/2008), pădurile sunt terenurile cu o suprafaţă de cel puţin 
0,25 ha, acoperite cu arbori, care, în condiţii normale de vegetaţie, ating, la maturitate 
o înălțime minimă de 5 m. Pădurile sunt terenurile cuprinse ca atare în amenajamen- 
tele silvice, dar şi perdelele forestiere de protecție, jnepenişurile, păşunile împădurite 
cu consistenţa mai mare sau egală cu 0,4, calculată numai pentru suprafaţa ocupată 
efectiv de vegetaţia forestieră. 

Pentru a face obiectul dreptului de preempțiune pădurea proprietate privată tre- 
buia să se învecineze cu fondul forestier ce constituie proprietatea publică a statului 
sau să constituie o enclavă din acesta. 

Enclavele sunt terenurile înconjurate de fondul forestier proprietate publică. 

Dreptul de preempţiune se exercita „La preţ şi în condiţii egale”. 

Sancţiunea nerespectării dreptului de preemţiune al statului era nulitatea absolută 
a contractului de vânzare-cumpărare încheiat [art. 45 alin. (8) Cisilvic (Legea 
nr. 46/2008), înainte de modificarea prin Legea nr. 60/2012], sancţiune considerată 


"M.Of. nr. 707 din 30 decembrie 2000. 

* Legea nr. 66/2002 a intrat în vigoare la 45 de zile de la publicarea sa în Monitorul Oficial. 

* Pentru dreptul de preempţiune reglementat de O.U.G. nr. 226/2000, aşa cum aceasta a fost 
modificată prin Legea nr. 66/2002, a se vedea £. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor 
proprietate privată cu destinaţie forestieră, loc. cit., p. 104-106. 
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excesivă, pentru că poate fi invocată oricând, putând pune astfel în pericol siguranța 
3 a i : Doi arina E | 
dinamică a circuitului juridic civil . 


115. Întinderea proprietăţii funciare. O altă diferență majoră față de vechea 
reglementare constă în aceea că nu se mai instituie nicio limită a suprafeţei de teren 
care poate fi dobândită prin acte juridice între vii. 

Prevederile art. 2 alin. (2) din Legea nr. 54/1998 erau în sensul că, în cazul dobân- 
dirii prin acte juridice între vii, proprietatea funciară a dobânditorului nu putea depăşi 
200 ha teren agricol în echivalent arabil, de familie, iar conform art. 2 alin. (3) din 
O.U.G. nr. 226/2000 text introdus prin Legea nr. 66/2002), proprietatea de fond 
forestier a dobânditorului nu putea depăşi 100 ha de familie. În ambele situaţii 
sancţiunea depăşirii limitei maxime era reducţiunea actului juridic de înstrăinare. 


116. Situaţia cetăţenilor străini, apatrizilor şi a persoanelor juridice străine?. 
Cetăţenii străini şi apatrizii au putut dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în 
condiţiile art. 44 alin. (2) din Constituţia, republicată. În acelaşi timp, art. 3 din Titlul X 
al Legii nr. 247/2005 a prevăzut că atât aceste persoane fizice, cât şi persoanele juridic 
străine, pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în condiţiile prevăzute de 
legea specială. 

Legea specială la care se face trimitere este Legea nr. 312/2005. 


117. Circulaţia juridică a terenurilor după intrarea în vigoare a Noului Cod 
civil. Dată fiind importanţa imobilelor şi problemele cărora circulaţia juridică a acestor 
bunuri le-au dat naştere sub imperiul vechii legislații, era de aşteptat ca Noul Cod civil 
să consacre o reglementare compactă şi coerentă acestei materii. Nu a fost să fie aşa, 
normele juridice aplicabile fiind risipite printre prevederile consacrate cărţii funciare 
(îndeosebi art. 877, 885 şi 888), forma cerută pentru înscrierea în cartea funciară 
(art. 1244); efectelor contractului (art. 1273) şi contractului de vânzare (art. 1676 şi 
1746). Sunt de asemenea aplicabile dispoziţiile care reglementează efectele promisiunii 
de vânzare şi dreptul de preempţiune. 

Prevederile Noului Cod civil se completează şi ele cu cele ale Legii nr. 312/2005, 
unele dispoziţii ale Codului silvic şi alte prevederi din acte normative speciale, pe care 
le vom prezenta la momentul potrivit. 


118. Trăsăturile noului regim juridic. Interpretarea coroborată a prevederilor 
legale amintite mai sus ne conduce la concluzia că regimul juridic actual se caracteri- 
zează prin următoarele trăsături: 

a) toate terenurile proprietate privată, indiferent de destinaţie, sunt în circuitul civil; 

b) actele juridice între vii, care au ca obiect transmiterea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor sau constituirea dezmembrămintelor acestui drept, trebuie să îmbrace 
forma autentică ad validitatem:; 


"A se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1 (Vânzarea şi 
schimbul), op. cit., p. 105. 
? Pentru detalii, a se vedea infra nr. 125. 
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c) drepturile reale asupra imobilelor cuprinse în cartea funciară se dobândesc, atât 
între părți, cât şi față de terţi, prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului sau 
faptului care a justificat înscrierea; 

d) încheierea unor acte juridice având ca obiect terenuri trebuie să fie precedată de 
obţinerea certificatului de urbanism; 

e) vânzarea terenurilor forestiere şi agricole se face cu respectarea unor drepturi de 
preempțiune; 

f) întinderea proprietăţii funciare este nelimitată; 

g) cetățenii străini şi apatrizii, precum şi persoanele juridice străine pot dobândi 
dreptul de proprietate asupra terenurilor în România în condiţiile prevăzute de legea 
specială; 

h) pentru terenurile care fac obiectul investiţiilor străine rămân aplicabile dispozi- 
țiile legislaţiei speciale. 


119. Toate terenurile proprietate privată, indiferent de destinație, sunt în cir- 
cuitul civil. Abrogarea prin Legea nr. 71/2011 a prevederilor Titlului X al Legii 
nr. 247/2005 care, prin art. 4, interzicea înstrăinarea şi constituirea altor drepturi reale 
asupra terenurilor în privința cărora existau pe rolul instanțelor de judecată litigii 
privind reconstituirea dreptului de proprietate privată şi legalitatea titlului de proprie- 
tate, conform legilor fondului funciar, a reintrodus şi aceste terenuri în circuitul civil 
general. 

Tot astfel, a fost abrogat şi art. 32 din Legea nr. 18/1991, conform căruia terenurile 
în privința cărora a operat constituirea dreptului de proprietate, în condiţiile art. 19 
alin. (1), art. 21 şi art. 43 din acelaşi act normativ, nu pot fi înstrăinate prin acte între vii 
timp de 10 ani, socotiți de la începutul anului următor celui în care s-a făcut înscrierea 
proprietăţii, sub sancţiunea nulității absolute a actului de înstrăinare. 

Se menţin însă în continuare următoarele excepţii de la regula enunțată: 

a) potrivit art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, sunt inalienabile terenurile fores- 
tiere pentru care li s-a reconstituit dreptul de proprietate membrilor formelor asociative 
de tipul obştilor şi altora asemenea. Membrii formelor asociative respective îşi pot doar 
înstrăina unii altora cotele-părți din dreptul de proprietate asupra acestor terenuri 
[art. 28 alin. (6) din Legea nr. 1/2000); 

b) sunt inalienabile terenurile expropriabile în temeiul Legii nr. 255/2010 privind 
exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară pentru realizarea unor obiective 
de interes naţional, judeţean şi local. Astfel, conform art. 29 alin. (1) din actul normativ 
citat, actele juridice de înstrăinare a imobilelor, încheiate după data afişării hotărârii 
privind cuantumul despăgubirii sunt lovite de nulitate absolută. 


120. Cerinţa formei autentice. Potrivit art. 1244 NCC, „În afara altor cazuri pre- 
văzute de lege, trebuie să fie încheiate prin înscris autentic, sub sancţiunea nulităţii 
absolute, convențiile care strămută sau constituie drepturi reale care urmează a fi 
înscrise în cartea funciară”. 

Se înscriu în cartea funciară următoarele drepturi reale imobiliare: dreptul de propri- 
etate, cu ambele sale forme (dreptul de proprietate privată şi dreptul de proprietate 
publică), dezmembrămintele dreptului de proprietate privată, dreptul de concesiune şi 


drepturile reale de folosință constituite asupra imobilelor din domeniul privat, 
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drepturile reale constituite pe temeiul dreptului de proprietate publică (dreptul de 
administrare, dreptul de concesiune şi dreptul de folosință gratuită) şi dreptul de ipotecă 
asupra unui bun imobil. 

Actele juridice între vii care au ca scop transmiterea sau constituirea acestor 
drepturi, cu excepţia contractelor de concesiune, trebuie încheiate în formă autentică, 
sub sancţiunea nulităţii absolute! Prin formă autentică nu trebuie să înțelegem numai 
forma autentică notarială. Actele administrative prin care se constituie dreptul de 
administrare sau drepturile reale de folosință sunt şi ele acte autentice astfel încât pot 
servi ca temei pentru înscrierea drepturilor respective în cartea funciară. 

Din redactarea art. 1244 NCC rezultă că legea poate să prevadă şi situaţii în care 
unele drepturi reale pot fi constituite şi prin acte juridice care nu trebuie să îmbrace 
forma autentică. Contractul de concesiune este unul dintre exemple, deoarece conform 
art. 44 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a O.U.G. nr. 54/2006 privind 
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publică, aprobate prin 
H.G. nr. 168/2007, acesta trebuie încheiat în formă scrisă, sub sancţiunea nulităţii abso- 
lute, ceea ce înseamnă că este suficientă forma înscrisului sub semnătură privată. Expli- 
cația este aceea că suntem în prezența unui contract administrativ. 

În privinţa unor contracte, cum este cazul contractelor de donație [art. 1011 alin. (1) 
NCC] şi al celor prin care se constituie ipoteci imobiliare [art. 2378 alin. (1) NCC], 
legea prevede expres că trebuie încheiate în formă autentică ad validitatem. 

Art. 1669 NCC îl abilitează pe judecător să pronunţe hotărâri care să ţină loc de 
contract în cazul nerespectării promisiunilor, bilaterale sau unilaterale, referitoare la 
vânzarea terenurilor. 


120.1. Valorificarea promisiunilor de vânzare şi de cumpărare. Potrivit 
art. 1669 alin. (1) NCC, „Când una dintre părțile care au încheiat o promisiune 
bilaterală de vânzare refuză, nejustificat, să încheie contractul promis, cealaltă parte 
poate cere pronunțarea unei hotărâri care să țină loc de contract, dacă toate celelalte 
condiţii de validitate sunt îndeplinite”. 

Textul de lege citat face o aplicaţie particulară, în cazul vânzării, a prevederilor 
art. 1279 alin. (3) NCC, care reglementează executarea silită în natură a promisiunii de 
a contracta în general. Textul citat are următoarea redactare: „De asemenea, dacă pro- 
mitentul refuză să încheie contractul promis, instanța, la cererea părții care şi-a 
îndeplinit propriile obligaţii, poate să pronunţe o hotărâre care să ţină loc de contract, 
atunci când natura contractului o permite, iar cerințele legii pentru validitatea acestuia 
sunt îndeplinite. Prevederile prezentului alineat nu sunt aplicabile în cazul promisiunii 
de a încheia un contract real, dacă prin lege nu se prevede altfel”. E consacră o excep- 
ție de la regula conținută de alin. (2) al aceluiaşi art. 1279 NCC, conform căreia „În caz 
de neexecutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune-interese”. 

Existența unei reglementări generale consacrate promisiunii de a contracta şi a 
uneia specială, aplicabilă numai în cazul vânzării, ne determină să afirmăm că regle- 
mentarea specială se va completa, pentru tot ceea ce nu prevede expres, cu cea 
generală. 


! Pentru sancţiunea nulităţii absolute care este atrasă de nerespectarea formei autentice a se 
vedea şi Gh. Gheorghiu, în Noul Cod civil. Comentariu pe articole, op. cit., p. 1740; C. Zamşa, 
în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 1309-1310. 


Regimul juridic al terenurilor 203 


120.2. Condiţiile pronunțării unei hotărâri care va ţine loc de contracti. În linii 
mari, noua reglementare are aceleaşi condiţii de aplicare ca şi aceea conținută de art. 5 
alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005, pe care o înlocuieşte, iar ele se desprind din 
interpretarea coroborată a prevederilor art. 1669 alin. (1) NCC cu cele ale art. 1279 
NCC. 

Aceste condiţii sunt următoarele: 

a) a fost încheiat un antecontract (promisiune bilaterală de vânzare-cumpărare) prin 
care una din părți se obligă să vândă, iar cealaltă se obligă să cumpere un teren, cu sau 
fără construcţii; 

b) prin antecontract a fost individualizat imobilul care urmează să facă obiectul 
vânzării-cumpărării şi s-au stabilit preţul şi modalităţile de plată ale acestuia”; 

C) toate celelalte condiţii de validitate ale contractului promis sunt îndeplinite; 

d) una dintre părți refuză ulterior să încheie contractul de vânzare-cumpărare în 
formă autentică; 

e) partea care doreşte executarea antecontractului prin încheierea contractului 
autentic şi-a îndeplinit propria obligaţie”. 

Reglementarea pe care o analizăm îl abilitează astfel pe judecător să suplinească 
consimțământul uneia din părţi la încheierea contractului de vânzare şi la autentificarea 
sa — cerință de validitate a unui asemenea act juridic. Această abilitare nu vine pe un 
teren gol, ci este consecința obligaţiei asumate de debitorul recalcitrant de a încheia 
contractul promis. Pe de altă parte, executarea anticipată a obligaţiei uneia din părți nu 
se poate face decât cu participarea şi a celeilalte, plata fiind ea însăşi un act juridic. 
Primind această plată, cealaltă parte întăreşte consimțământul său de a participa la 
încheierea contractului de vânzare-cumpărare. 

Rezultă că abilitarea judecătorului de a suplini consimțământul uneia din părți la 
încheierea contractului şi la autentificarea sa îşi are fundamentul nu numai în lege, ci şi 
în voinţa manifestată de părțile promisiunii bilaterale. 

Aşa cum am arătat atunci când am prezentat reglementarea similară conținută de 
Legea nr. 247/2005, problema formei pe care trebuie s-o îmbrace promisiunea de vân- 
zare a unui teren a constituit subiect de controversă“. Chiar şi cu referire la prevederile 
Noului Cod civil, în literatura juridică a fost exprimată opinia că promisiunea consen- 
suală de vânzare a unui bun imobil ar fi un act juridic nul, motiv pentru care construcţia 
juridică ar fi „artificială, forţată şi practic prejudiciabilă, în lipsa unei reglementări 
exprese, referitoare la asumarea clauzei autentice suplimentare de eficacitate a înche- 
ierii/executării promisiunii”S. 


' Pentru condiţiile aplicării prevederii legale prezentate a se vedea şi GA. Gheorghiu, în 
FI.A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, ]. Macovei (coord.), op. cit., p. 1756. 

2 Această cerință este conținută de art. 1279 alin. (1) NCC, potrivit căruia „Promisiunea de 
a contracta trebuie să conţină toate acele clauze ale contractului promis, în lipsa cărora părțile 
nu ar putea executa promisiunea”. 

Condiţie prevăzută de art. 1279 alin. (3) NCC. 

* A se vedea supra nr. 112.2. 

* N. Conachi, Consideraţii în legătură cu promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare a 
terenului, în Dreptul nr. 1/2010, p. 82-83. 
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Autorul citat îi neagă antecontractului de vânzare-cumpărarea unui teren, încheiat 
în forma înscrisului sub semnătură privată, natura contractuală şi afirmă că aceasta ar 
fi „un simplu proiect de contract lipsit de forță juridică”!. 

Suntem de acord că, în temeiul art. 1669 alin. (1) NCC, pot fi pronunţate hotărâri 
care să ţină loc de act autentic de vânzare numai dacă promisiunea de vânzare însăşi 
a fost încheiată în formă autentică, dar nu pentru argumentele aduse în sprijinul 
opiniei prezentate mai sus. Cerinţa formei autentice în care trebuie încheiate 
promisiunile bilaterale de vânzare a terenurilor este impusă chiar de dispoziţiile 
textului de lege citat, care prevede că una dintre condiţiile care trebuie îndeplinite 
pentru a se putea pronunţa o hotărâre care să ţină loc de act autentic de vânzare este 
aceea ca promisiunea însăşi să îndeplinească toate condiţiile de validitate ale 
contractului promis. Or, printre condiţiile de validitate ale contractului de vânzare a 
unui bun imobil se numără şi condiţia de formă, respectiv forma autentică?. 

O promisiune bilaterală de vânzare a unui teren încheiată în forma înscrisului sub 
semnătură privată nu ar fi nulă”, pentru că nicio dispoziţie legală nu impune înche- 
ierea acesteia în forma autentică ad validitatem, dar nu ar putea fi executată silit prin 
pronunțarea unei hotărâri care să ţină loc de act autentic de vânzare. Beneficiarul 
unei asemenea promisiuni, nerespectată de debitorul său, nu ar putea obţine decât 
daune-interese în temeiul art. 1279 alin. (2) NCC. 

Reglementarea conținută de Noul Cod civil este astfel şi expresia unei schimbări 
de concepţie a legiuitorului în ceea ce priveşte executarea silită în natură a promi- 
siunilor de vânzare care au ca obiect terenuri. Schimbarea de concepţie este chiar mai 
amplă, pentru că asemenea hotărâri vor putea fi pronunţate nu numai în temeiul unor 
promisiuni bilaterale de vânzare-cumpărare, ci şi în cel al unor promisiuni unilaterale 
de vânzare sau de cumpărare, după caz?. Conform art. 1669 alin. (3) NCC, şi în 
aceste cazuri vor fi aplicabile prevederile legale instituite pentru executarea silită în 
natură a promisiunilor bilaterale de vânzare. 

Dreptul la acţiunea prin care se solicită pronunţarea unei hotărâri care să țină loc 
de act autentic de vânzare se prescrie în termen de 6 luni de la data la care contractul 
trebuia încheiat [art. 1669 alin. (2) NCC]. 

Ca regulă generală, sumele plătite de promitentul cumpărător în temeiul unei 
promisiuni de vânzare reprezintă un avans din prețul convenit (art. 1670 NCC). În 
convenţia lor părţile pot insera însă şi clauze din care să rezulte că sumele respective 
au alte destinaţii, cum ar fi aceea de preț al imobilizării bunului. 

Promisiunea de vânzare poate fi notată în cartea funciară, cu efect de opozabili- 
tate faţă de terţi [art. 902 alin. (2) pct. 12 NCC]. Dacă proprietarul imobilului a cerut 


' Idem, p. 84. În sensul că promisiunea consensuală este un simplu proiect, lipsit de sancțiune 
juridică, dacă legea impune vânzării promise forma autentică, ad validitatem, a se vedea şi 
D. Ghirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. I (Vânzarea şi schimbul), op. cit., p. 222. 

* În același sens, a se vedea L. Pop, [-F. Popa, S.1. Vidu, op. cit. p. 97, nota nr. 2. 
” În sens contrar, a se vedea N. Conachi, Consideraţii în legătură cu promisiunea bilaterală 
de vânzare-cumpărare a terenului, loc. cit., p. 82. 

* Promisiunea unilaterală de vânzare este un contract unilateral prin care promitentul- 
vânzător se obligă să înstrăineze un bun, fără ca beneficiarul promisiunii să se oblige şi el să-l 
cumpere. În mod similar, în cazul promisiunii unilaterale de cumpărare una dintre părțile 
contractante se obligă să cumpere un bun, dacă cealaltă parte se va hotărî să-l vândă. 
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ca intenţia sa de a-l înstrăina unei anumite persoane să fie notată, iar înstrăinarea se 
realizează în termen de 3 luni de la notare, dreptul înscris va avea rangul notării 
(art. 904 NCC). 

Cu toate acestea, în cazul unei promisiuni unilaterale de cumpărare a unui imobil, 
dacă mai înainte ca promisiunea să fie executată creditorul său înstrăinează bunul ori 
constituie un drept real asupra acestuia, obligaţia promitentului se consideră stinsă 
[art. 1669 alin. (4) NCC]. Ca urmare, în asemenea situaţii nu mai poate fi pronunțată, 
la cererea beneficiarului promisiunii, pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de act 
autentic de vânzare. 


121. Drepturile reale asupra imobilelor se dobândesc prin înscrierea lor în 
cartea funciară. Ca şi în cazul vechiului Cod civil, art. 1273 alin. (1) NCC consacră 
principiul consensualismului în materia constituirii şi transferului drepturilor reale. 
Potrivit dispoziţiei legale citate, „Drepturile reale se constituie şi se transmit prin 
acordul de voință al părţilor, chiar dacă bunurile nu au fost predate, dacă acest acord 
poartă asupra unor bunuri determinate, ori prin individualizarea bunurilor, dacă acordul 
poartă asupra unor bunuri de gen”. Rezultă din aceste prevederi că, în principiu, 
simplul acord de voinţă al părţilor este suficient pentru încheierea valabilă a actului 
juridic translativ de proprietate sau constitutiv de alte drepturi reale, iar în cazul bunu- 
rilor individual determinate şi pentru realizarea efectului translativ sau constitutiv de 
drepturi, după caz. 

Prin alin. (3) al art. 1273 NCC se arată însă că dispoziţiile în materie de carte 
funciară rămân aplicabile. Aceste prevederi se coroborează cu cele ale art. 1676 NCC, 
care dispune că, în materie de vânzare de imobile, strămutarea proprietăţii de la 
vânzător la cumpărător este supusă dispoziţiilor de carte funciară. La rândul său, 
art. 877 NCC prevede că drepturile reale imobiliare tabulare se dobândesc, modifică şi 
sting, numai cu respectarea regulilor de carte funciară. Art. 885 alin. (1) NCC consacră 
regula dobândirii dreptului de proprietate asupra imobilelor înscrise în cartea funciară, 
atât între părți, cât şi faţă de terţi, numai prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza 
actului sau faptului care a justificat înscrierea. Tot astfel, drepturile reale se vor pierde 
sau stinge, de regulă, prin radierea lor din cartea funciară cu consimţământul titularului 
dat prin act autentic notarial [art. 885 alin. (2) NCC]. În sfârşit, conform art. 888 NCC, 
„Înscrierea în cartea funciară se efectuează în baza actului autentic notarial, a hotărârii 
judecătoreşti rămase definitivă, a certificatului de moştenitor sau în baza unui alt act 
emis de autoritățile administrative, în cazurile în care legea prevede aceasta”. 

Concluzia care se degajă din prevederile noului act normativ mai sus citate, 
coroborate cu cele ale art. 1244 NCC, este aceea că actele juridice de înstrăinare a 
dreptului de proprietate, ca şi acelea de constituire sau stingere a dezmembrămintelor 
acestui drept, având ca obiect terenuri înscrise în cartea funciară, trebuie încheiate în 
formă autentică. Actul autentic nu este însă, prin el însuşi, translativ de proprietate 
sau constitutiv de alte drepturi reale, ci constituie doar /i//ul în temeiul căruia aceste 
drepturi se intabulează în cartea funciară. Numai intabularea va produce efectul 
translativ sau constitutiv de drepturi reale, după caz. 


122. Încheierea unor acte juridice având ca obiect terenuri trebuie să fie prece- 
dată de obţinerea certificatului de urbanism. Legislaţia care reglementează urba- 
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nismul şi amenajarea teritoriului impune obţinerea prealabilă a unui certificat de urba- 
nism în cazul în care se intenţionează încheierea unor acte juridice care au ca obiect 
terenuri. 

Certificatul de urbanism îndeplineşte două funcţii principale: de informare şi de act 
administrativ obligatoriu, care stă la baza emiterii autorizaţiei de construire sau care 
constituie o condiţie de validitate pentru încheierea unor acte juridice!. 

Pentru simpla informare, certificatul de urbanism poate fi solicitat de orice persoană 
care doreşte să cunoască situația unui anumit teren. 

Atunci când certificatul de urbanism este solicitat în vederea edificării unei 
construcţii sau a altor lucrări ori în vederea încheierii unor acte juridice, cererea trebuie 
formulată de cel care este titularul unui drept real asupra terenului respectiv. 

Este ceea ce rezultă din prevederile art. 29 din Legea nr. 350/2001 privind ame- 
najarea teritoriului şi urbanismul? şi art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea 
executării lucrărilor de construcții. 

Prevederile art. 6 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 pun accentul pe funcţia de infor- 
mare atunci când definesc certificatul de urbanism drept „actul de informare” prin care 
autorităţile locale sau județene competente „fac cunoscute solicitantului informaţiile 
privind regimul juridic, economic şi tehnic al terenurilor şi construcțiilor existente la 
data solicitării, în conformitate cu prevederile planurilor urbanistice şi ale regulamen- 
telor eferente acestora ori ale planurilor de amenajare a teritoriului, după caz, avizate şi 
aprobate potrivit legii”. Potrivit aceloraşi prevederi, prin certificatul de urbanism se 
stabilesc cerințele urbanistice care urmează să fie îndeplinite în funcţie de specificul 
amplasamentului şi lista cuprinzând avizele şi acordurile legale, în vederea autorizării 
executării lucrărilor de construcţie şi este încunoştințat solicitantul cu privire la 
obligaţia de a contacta autoritatea competentă pentru protecţia mediului, în scopul 
obţinerii punctului de vedere şi, după caz, al actului administrativ al acesteia, necesare 
în vederea autorizării. 

Dimpotrivă, art. 29 din Legea nr. 350/2001 pune accentul pe cea de a doua funcţie 
când dispune că „Certificatul de urbanism este actul de informare cu caracter 
obligatoriu prin care autoritatea administraţiei publice judeţene sau locale face 
cunoscute regimul juridic, economic şi tehnic al imobilelor şi condiţiile necesare în 
vederea realizării unor investiții, tranzacţii imobiliare ori a altor operaţiuni imobiliare, 
potrivit legii”. 

Informaţiile care privesc regimul juridic al imobilului, conținute de certificatul de 
urbanism se referă la dreptul de proprietate asupra imobilului şi servituţile de utilitate 
publică care grevează asupra acestuia; situarea imobilului în intravilan sau în afara 
acestuia; prevederi ale documentaţiilor de urbanism care instituie un regim special 
asupra imobilului — zone protejate, interdicții definitive sau temporare de construcție 
sau dacă acesta este înscris în Lista cuprinzând monumentele istorice din România şi 
asupra căruia, în cazul vânzării, este necesară exercitarea dreptului de preempţiune al 
statului potrivit legii, precum şi altele prevăzute de lege [art. 31 lit. a) din Legea 
nr. 350/2001]. 


' În literatura juridică s-a afirmat şi că datele din certificatul de urbanism fac proba regimului 
juridic, economic şi tehnic al imobilului la care se referă. A se vedea V. Szoica, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 340. 

“M.Of. nr. 373 din 10 iulie 2001. 
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Cazurile în care solicitarea certificatului de urbanism este obligatorie sunt 
reglementate parţial diferit de cele două acte normative citate. 

Nu există nicio contradicţie în ceea ce priveşte necesitatea obținerii certificatului 
de urbanism în vederea emiterii autorizaţiei de construire. Diferenţele apar atunci 
când este vorba despre celelalte situaţii la care se referă prevederile art. 6 alin. (6) din 
Legea nr. 50/1991 şi art. 29 alin. (2) din Legea nr. 350/2001. 

Potrivit primului text de lege citat, următoarele operaţiuni juridice privind terenuri 
se efectuează numai în baza certificatul de urbanism: concesionarea de terenuri; 
adjudecarea prin licitaţie a proiectării lucrărilor publice în faza „Studiu de fezabi- 
litate”; cereri în justiţie şi operaţiuni notariale privind circulaţia imobiliară atunci 
când operaţiunile respective au ca obiect împărțeli ori comasări de parcele solicitate 
în scopul realizării de lucrări de construcţii, precum şi constituirea unei servituţi de 
trecere cu privire la un imobil. Ultimele operaţiuni juridice, care sunt prevăzute de 
art. 6 alin. (6) lit. c) din Legea nr. 50/1991, vor fi lovite de nulitate, dacă se vor 
executa în absenţa certificatului de urbanism. 

Dispoziţiile art. 29 alin. (2) din Legea nr. 350/2001 au următorul conţinut: 
„(2) Certificatul de urbanism trebuie emis pentru adjudecarea prin licitaţie a lucrărilor 
de proiectare şi de execuţie a lucrărilor publice, precum şi pentru întocmirea documen- 
taţiilor cadastrale de comasare, respectiv dezmembrare a terenurilor în cel puţin 
3 parcele, atunci când operaţiunile respective au ca obiect împărţeli ori comasări de 
parcele solicitate în scopul realizării de lucrări de construcţii şi de infrastructură, 
precum şi constituirea unei servituţi de trecere cu privire la un imobil. În cazul vânzării 
sau cumpărării de imobile, certificatul de urbanism cuprinde informaţiile privind 
consecinţele urbanistice ale operaţiunii juridice, solicitarea certificatului de urbanism 
atunci când operaţiunile de împărțeli ori comasări de parcele fac obiectul ieşirii din 
indiviziune este facultativă, cu excepția situaţiei în care solicitarea este făcută în scopul 
realizării de lucrări de construcții şi/sau de lucrări de infrastructură”. 

Observăm că între cazurile enumerate de ambele texte de lege se numără şi adjude- 
carea prin licitaţie a proiectării lucrărilor publice. Proiectarea în sine nu este un act 
juridic, ci o operaţiune tehnică, aşa că sancţiunea nulităţii absolute nu-i este aplicabilă. 
Actul juridic care poate fi astfel sancţionat, pentru absenţa certificatului de urbanism, 
este actul administrativ de atribuire a contractului de servicii de proiectare, care se 
realizează în condiţiile O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achiziție 
publică, a contractelor de concesiune de lucrări publice şi a contractelor de concesiune 
de servicii. Atribuirea acestor contracte se poate realiza însă nu numai prin licitaţie, ci 
Şi prin alte proceduri, respectiv prin dialog, competitiv, negociere sau cerere de oferte. 
Pentru identitate de rațiune trebuie să acceptăm că obţinerea certificatului de urbanism 
va fi obligatorie indiferent care va fi procedura de atribuire a contractului de proiectare 
a unor lucrări publice. 

Prevederile art. 6 din Legea nr. 50/1991 impun obţinerea certificatului de urba- 
nism, ca o condiţie de validitate, în cazul cererilor în justiţie şi al operaţiunilor 
notariale privind circulaţia imobiliară atunci când operaţiunile respective au ca obiect 
împărțeli ori comasări de parcele solicitate în scopul realizării de lucrări de construc- 
ţii. Textul de lege este confuz redactat şi parțial inaplicabil. 

Legiuitorul pare a fi avut în vedere partajarea terenurilor, care se poate realiza 
voluntar sau pe cale judiciară. Scopul partajului îl constituie încetarea stării de 
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coproprietate, iar destinaţia pe care o vor da viitorii proprietari exclusivi parcelelor 
care vor reveni în lotul fiecăruia dintre ei nu poate fi cunoscută în momentul 
efectuării sale. 

Pe de altă parte, comasarea nu este prin ea însăşi un act juridic, ci o operaţiune 
juridică făcută prin intermediul altor acte juridice!. 

Servituţile sunt drepturi reale imobiliare, aşa că referirea pe care acelaşi text din 
Lepea nr. 50/1991 o face la servitutea de trecere „cu privire la un imobil” este 
inadecvată. Nu se înţelege nici de ce obținerea certificatului de urbanism este 
necesară în cazul constituirii unei servituţi de trecere, dar nu este necesară în cazul 
constituirii unui alt dezmembrământ al dreptului de proprietate, care dă dreptul la a 
construi pe terenul altuia — dreptul de superficie. 

Din prevederile art. 29 alin. (2) din Legea nr. 350/2001 şi cele ale art. 30 din 
Regulamentul general de urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/ 19962, rezultă că obţi- 
nerea prealabilă a certificatului de urbanism este obligatorie şi în cazul parcelării 
terenurilor în vederea edificării de noi construcții. 

Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 
4 loturi alăturate, în vederea realizării de noi construcţii. Autorizarea executării 
parcelărilor, în baza Regulamentului general de urbanism, este permisă numai dacă 
pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ o serie de condiţii referitoare la 
suprafaţa, dimensiunile şi frontul la stradă. 


123. Vânzarea terenurilor forestiere şi a terenurilor agricole se face cu respec- 
tarea unor drepturi de preempțiune 


123.1. Dreptul de preempțiune la cumpărarea terenurilor din fondul forestier 
proprietate privată 

a) Noţiune şi caractere juridice”. Conform art. 1746 NCC, „Terenurile din fondul 
forestier aflate în proprietate privată se pot vinde cu respectarea, în ordine, a dreptului 
de preempțiune al coproprietarilor sau vecinilor”. În acelaşi timp, Noul Cod civil a 
reglementat, cu caracter general, drepturile de preempţiune prin art. 1730-1740. 

Pe de altă parte, prin Legea nr. 60/2012 au fost modificate prevederile art. 45 
alin. (5) C.silvic, care instituiau un drept de preempţiune în favoarea statului la 
cumpărarea de păduri care constituie enclave în fondul forestier proprietate publică a 
statului sau sunt limitrofe acestuia“. După modificare textul citat a primit următoarea 
redactare: „Coproprietarii şi vecinii proprietari de fond forestier, persoane fizice sau 
juridice, de drept public sau privat, au un drept de preempţiune, în ordinea prevăzută 
la art. 1746 C.civ. şi în condiţiile prezentei legi, la cumpărarea de terenuri din fondul 
forestier aflate în proprietate privată, la preţ şi în condiţii egale”. Au fost puse astfel 
de acord prevederile Codului silvic cu cele ale Noului Cod civil în materia dreptului 
de preempţiune la cumpărarea terenurilor din fondul forestier. 


'V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 342. 

* Modificate implicit prin dispoziția din Legea nr. 350/2001, mai sus citată. 

* Pentru acest subiect a se vedea şi E. Chelaru, Dreptul de preempțiune în reglementarea 
Noului Cod civil, în lucrarea „In honorem Alexandru Bacaci, Ovidiu Ungureanu. Culegere de 
studii”, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2012, p. 178-179. 

* Pentru acest drept, a se vedea supra nr. 114. 
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Dreptul de preempţiune, în general, a fost definit ca facultatea recunoscută unei 
persoane sau unei entități administrative, în virtutea unui contract sau unei dispoziţii 
legale, de a dobândi proprietatea unui bun, în cazul înstrăinării sale, cu prioritate 
faţă de orice alt cumpărător!. 

Noul Cod civil nu defineşte dreptul de preempţiune, dar o definiţie poate fi 
încercată, folosind datele esenţiale conţinute de prevederile care-l reglementează. 

Astfel, aşa cum rezultă din prevederile art. 1730 NCC, dreptul de preempţiune se 
instituie fie prin lege, fie prin contract, iar în temeiul său titularul poate să cumpere 
cu prioritate un bun. Obiect al dreptului de preempţiune poate fi atât un bun imobil, 
cât şi un bun mobil [art. 1732 alin. (4) NCC]. 

Dreptul de preempţiune are caracter temporar, transmisibil (art. 1740 NCO), 
indivizibil şi incesibil (art. 1739 NCC). 

Caracterul temporar şi cel transmisibil sunt specifice numai dreptului de 
preempțiune convenţional. Astfel, potrivit art. 1740 NCC, dreptul de preempţiune 
care a fost constituit fără termen se stinge prin moaitea preemptorului. Dacă a fost 
stabilit un termen, iar preemptorul a decedat înainte de împlinirea acestuia, dreptul se 
transmite moştenitorilor săi. În această din urma situaţie, termenul se va reduce la 5 
ani de la data constituirii, dacă a fost stipulat un termen mai lung, (art. 1740 teza a II-a 
NCC), prevedere legală a cărei rațiune nu o înţelegem. 

Caracterul indivizibil al dreptului de preempțiune îl obligă pe preemptor să-şi 
exercite dreptul pentru a cumpăra întregul bun, iar nu doar o fracțiune materială din 
acesta. În acelaşi timp, chiar dacă există mai mulți titulari ai unor drepturi de 
preempţiune la cumpărarea aceluiaşi bun, contractul de vânzare va putea fi încheiat 
numai cu unul dintre ei (art. 1734 NCC). 

Dreptul de preempţiune nu poate fi cedat altei persoane prin acte juridice între vii. 

Exercitarea dreptului de preempțiune este supusă unor condiţii, care sunt 
conținute îndeosebi de dispoziţiile art. 45 alin. (6)-(9) Cssilvic şi conduce la 
încheierea contractului de vânzare între preemptor şi vânzător şi anulabilitatea 
contractului încheiat de acesta din urmă cu un terț [art. 45 alin. (10) C.silvic]. 

Definim astfel dreptul de preempţiune în discuţie ca fiind un drept subiectiv civil 
indivizibil şi incesibil, instituit prin lege, în temeiul căruia titularul său — 
coproprietar sau proprietar vecin — denumit preemptor, poate cumpăra cu prioritate 
un teren cu destinație forestieră, drept protejat prin instituirea sancțiunii 
anulabilității şi a cărui exercitare are ca efect încheierea contractului de vânzare 
dintre vânzător şi preemptor. 

Pentru vânzător, existența unui drept de preempţiune este o limitare a dreptului 
său de dispoziţie, mai concret, o limitare a dreptului de a-şi alege cumpărătorul?. 

Fiind un drept de preemţiune legal, normele care-l reglementează sunt imperative şi 
au caracter de ordine publică”. 


! Guide juridique, Dalloz, Paris, 1991, vol. IV, p. 398. 

2 A se vedea P.-H. Antonmattei, J. Raynard, Droit civil. Contrats spâciaux, 5" €d., Litec, 
Paris, 2007, p. 83. 

* Pentru această trăsătură a drepturilor legale de preempțiune, a se vedea V. Stoica, 
A.D. Dumitrescu, Reglementarea dreptului de preempțiune în Codul civil (Legea nr. 287/2009), 
în Dreptul nr. 6/2012, p. 56. 
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b) Domeniul de aplicare. Obiect al dreptului de preempțiune reglementat de 
art. 1746 NCC îl constituie terenurile din fondul forestier aflate în proprietate privată. 
Se includ aici toate terenurile împădurite, terenurile destinate împăduririi, cele care 
servesc nevoilor de cultură, producţie sau administraţie silvică, iazurile, albiile 
pâraielor, alte terenuri cu destinaţie forestieră şi neproductive, cuprinse în amenaja- 
mente silvice la data de 1 ianuarie 1990 sau incluse în acestea ulterior, în condiţiile 
legii (art. 1 Cisilvic), inclusiv cele la care se referă art. 7 alin. (1) lit. d) Cssilvic, care 
fac parte din proprietatea privată a unităţilor administrativ-teritoriale. 

Numai înstrăinarea realizată prin vânzare cade sub incidența dreptului de 
preempţiune. Cu referire la drepturile legale de preempțiune la înstrăinarea terenurilor, 
reglementate de legislaţia specială pe care am citat-o mai sus!, s-a arătat că dreptul de 
preempțiune nu poate fi recunoscut dacă înstrăinarea se face fie cu titlu gratuit (de 
exemplu, prin donaţie), fie cu caracter aleatoriu (de exemplu, prin contract de 
întreţinere sau de rentă viageră), fie prin contract de schimb, chiar şi cu sultă, pentru că 
în asemenea situaţii nu există un preţ, iar dreptul de preempţiune se exercită numai la 
preţ egal”. Același art. 1730 NCC prevede expres prerogativa pe care dreptul de 
preempțiune i-o conferă titularului său, aceasta constând în posibilitatea de a cumpăra 
cu prioritate un bun, iar art. 45 alin. (10) Cssilvic dispune asupra situaţiei în care bunul 
cu privire la care există un asemenea drept a fost vândut la un preț mai mic decât cel 
comunicat prin intenţia de vânzare, ceea ce exclude înstrăinarea realizată prin alte acte 
juridice. 

Aportul în natură la constituirea unei societăţi comerciale este o operaţiune juridică 
similară vânzării, deoarece realizează un transfer cu titlu oneros al dreptului de 
proprietate asupra bunului care-i face obiectul. Între cele două operaţiuni juridice există 
însă o diferenţă esenţială care constă în modul de remunerare al înstrăinătorului: plata 
unui preţ în cazul vânzării şi atribuirea drepturilor societare în cazul aportului”. Ca 
urmare, aportul în natură nu intră sub incidenţa dreptului de preempțiune. 

Nici tranzacţia nu face parte din domeniul dreptului de preempţiune, deoarece 
concesiile pe care aceasta le implică nu pot fi echivalente unui preț”. 

Întrucât promisiunea de vânzare, fie unilaterală sau bilaterală, nu este aptă prin ea 
însăşi să conducă la transferul dreptului de proprietate asupra unui bun, nici aceasta nu 
cade sub incidenţa prevederilor care reglementează dreptul de preempţiune. 

Spre deosebire de dreptul de preempţiune convenţional, care ar putea fi exercitat şi 
în cazul transmiterii prin vânzare a unui dezmembrământ al dreptului de proprietate”, 
dreptul de preempțiune reglementat de art. 1746 NCC este aplicabil numai în cazul 
transmisiunii prin vânzare a însuşi dreptului de proprietate asupra terenului forestier 
proprietate privată. EI va fi însă aplicabil în cazul vânzării nudei proprietăţi. 


A se vedea supra nr. 114. 

? A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 29. 

3 A se vedea Y. Reinhard, Droit commercial. Actes de commerce, commergants, fonds de 
commerce, Litec, Paris, 1987, p. 354. 

* Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 30. 

SA se vedea E Chelaru, Dreptul de preempțiune în reglementarea Noului Cod civil, 
loc. cit., p. 180. 
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În această din urmă situaţie se pune problema dreptului de preempţiune al 
statului, dacă acesta ar fi unul dintre vecini. Dacă statul s-ar hotărî să cumpere, 
pădurea ar intra în proprietatea sa publică. Regimul juridic al acestei proprietăți 
exclude însă posibilitatea creării sau menținerii veritabilelor dezmembrăminte ale 
dreptului de proprietate, iar uzufructul nu ar mai putea exista. Proprietarii pădurilor 
vecine cu fondul forestier proprietatea publică a statului ar fi, practic, puşi în impo- 
sibilitate de a înstrăina doar nuda proprietate, ceea ce ar constitui o limitare a drep- 
tului de proprietate, care nu poate fi instituită decât printr-o dispoziţie legală expresă. 
Sunt motive pentru care credem că în cazul vânzării nudei proprietăţi statul nu şi-ar 
putea exercita dreptul de preempţiune. 

Dreptul de preempțiune reglementat de Noul Cod civil şi de art. 45 Cisilvic este 
incident şi în cazul vânzărilor silite, aşa cum rezultă din prevederile art. 1738 NCC, 
iar nu doar în cazul celor voluntare. În acest din urmă caz, exercitarea sa se va face în 
condiţiile stabilite de Codul de procedură civilă. 

Fiind un drept legal, dreptul de preempţiune reglementat de art. 1746 NCC şi de 
art. 45 Cssilvic este opozabil terţilor şi fără notarea în cartea funciară, la care se 
referă art. 1737 NCC. 

c) Titularii. Titularii dreptului de preempțiune reglementat de art. 1746 NCC şi 
de art. 45 Csilvic sunt, în această ordine, coproprietarii şi proprietarii vecini ai unor 
terenuri care fac parte din fondul forestier. Proprietarii vecini care fac parte din 
categoria titularilor dreptului de preempțiune sunt numai vecinii care sunt proprietari 
de fond forestier (art. 123! LPA). 

Statul va fi beneficiar al dreptului de preempțiune numai dacă are calitatea de 
proprietar vecin cu terenul care urmează să fie vândut, dreptul său fiind însă prefe- 
rabil celui al altor persoane care au aceeaşi calitate [art. 45 alin. (8) C.silvic]. 

În cazul coproprietarilor, ceea ce se vinde nu este în realitate dreptul de 
proprietate exclusivă asupra terenului, ci o cotă-parte din acest drept. 

„Exercitarea dreptului de preempţiune de către coproprietari face ineficientă 
exercitarea aceluiaşi drept de către unul din proprietarii vecini. 

d) Exercitarea dreptului de preempţiune. Procedura şi efectele exercitării 
dreptului de preempțiune la cumpărarea terenurilor forestiere este reglementată de 
art. 45 alin. (6)-(11) Cssilvic. Aceste prevederi se completează cu cele ale 
art. 1730-1738 NCC, care constituie dreptul comun în materie. 

Spre deosebire de procedura de drept comun în care exercitarea dreptului de 
preempțiune este posibil să se facă atât antecontractual, cât şi postcontractual!, dreptul 
de preempţiune la cumpărarea terenurilor forestiere poate fi exercitat numai 
antecontractual. 

Astfel, vânzătorul are obligaţia de a-i înştiința în scris pe toţi preemptorii, prin 
executorul judecătoresc sau notarul public, despre intenţia de vânzare, arătând şi preţul 
cerut pentru terenul ce urmează a fi vândut. În cazul în care coproprietarii sau vecinii 
fondului nu au domiciliul ori sediul cunoscut, înştiințarea ofertei de vânzare se 
înregistrează la primăria sau, după caz, primăriile în raza cărora este situat terenul şi 


' dem, p. 182-183. 
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se afişează, în aceeaşi zi, la sediul primăriei, prin grija secretarului consiliului local 
[art. 45 alin. (6) C.silvic]. 

Dacă printre preemptori se numără şi statul, acesta va fi înştiințat prin adminis- 
tratorul pădurilor proprietate publică a statului, care este Regia Naţională a Pădurilor 
- Romsilva. În aceste situaţii înregistrarea şi afişarea ofertei de vânzare la primărie 
nu Suplineşte înştiințarea directă, sediul administratorului pădurilor proprietate 
publică a statului fiind cunoscut. Apreciem că înştiințarea va fi făcută valabil şi dacă 
va fi adresată direcţiei teritoriale a Romsilva în a cărei rază teritorială este situat 
terenul. 

Pentru a fi valabilă, înştiinţarea trebuie să conţină, pe lângă preţul cerut, date 
necesare pentru identificarea terenului şi condiţiile vânzării (plata la termen, plata 
eşalonată etc.). 

Potrivit art. 45 alin. (7) Cssilvic, titularii dreptului de preempţiune trebuie să-şi 
manifeste în scris intenția de cumpărare şi să-i comunice vânzătorului acceptarea 
ofertei de vânzare în termen de 30 de zile de la comunicare. Dacă înştiinţarea a fost 
afişată la sediul primăriei, acceptarea ofertei va putea fi comunicată acestei instituţii, 
în termen de 30 de zile de la afişare. 

Titularul dreptului de preempțiune care a respins oferta de vânzare nu-şi mai 
poate exercita acest drept cu privire la contractul ce i-a fost propus [art. 1730 alin. (3) 
teza I NCC]. Dacă oferta nu a fost acceptată în termenele prevăzute de lege, ea se 
consideră respinsă, iar dreptul de preempțiune nu mai poate fi exercitat. În aceste 
situaţii vânzarea terenului este liberă. 

Dacă oferta a fost acceptată de unul singur dintre preemptori, contractul de 
vânzare se va încheia cu acesta. Atunci când oferta a fost acceptată de preemptori de 
grade diferite, contractul va fi încheiat cu acela care face parte din categoria preferată 
de legiuitor. Spre exemplu, dacă oferta a fost acceptată de un coproprietar, dar şi de 
un proprietar vecin, contractul se va încheia cu coproprietarul. 

Codul silvic nu reglementează şi situaţia în care mai mulți preemptori din aceeaşi 
categorie şi-au exercitat dreptul. În această situație vor fi aplicabile prevederile 
art. 1734 alin. (1) lit. b) NCC, contractul de vânzare urmând să fie încheiat cu 
titularul dreptului de preempțiune ales de vânzător. În situaţia în care terenul ce 
urmează a fi vândut este limitrof cu fondul forestier proprietate publică a statului sau 
a unităților administrativ-teritoriale, exercitarea dreptului de preempțiune al statului 
ori al unităţilor administrativ-teritoriale prevalează în raport cu dreptul de 
preempţiune al celorlalţi vecini [art. 45 alin. (8) Cisilvic]. 

Nerespectarea prevederilor referitoare la dreptul de preempţiune atrage sancţiunea 
nulităţii relative a contractului de vânzare [art. 45 alin. (10) C.silvic]. Această sancţi- 
une va fi atrasă atât în cazul în care vânzătorul nu a comunicat intenţia de vânzare, 
cât şi în acela în care a vândut bunul altei persoane, în condiţii mai favorabile decât 
cele prevăzute în înştiinţare (cum ar fi vânzarea pentru un preţ mai mic.) 

Şi de această dată legiuitorul a optat pentru o sancţiune distructivă, care nu 
serveşte scopului instituirii dreptul de preempţiune, respectiv concentrării proprietăţii 
asupra terenurilor cu destinaţie forestieră. De aceea, de lege ferenda credem că ar fi 
oportună înlocuirea acestei sancţiuni cu o prevedere care să permită substituirea 
directă a statului în locul cumpărătorului, în contractul de vânzare-cumpărare 
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încheiat! sau care să permită şi exercitarea postcontractuală a dreptului de preempțiu- 
ne, în condiţiile art. 1733 NCC?. 


123.2. Dreptul de preempţiune la cumpărarea unor terenuri agricole. Dacă un 
teren cu destinaţie agricolă a fost arendat, arendaşul are un drept de preempţiune la 
cumpărare (art. 1849 NCC). Acest drept se exercită în condiţiile art. 1730-1739 NCC. 
Este vorba despre o exercitare postcontractuală, care are drept efecte considerarea 
contractului de vânzare ca fiind încheiat între preemptor şi vânzător în condiţiile 
cuprinse în contractul încheiat de acesta din urmă cu terțul şi desfiinţarea retroactivă a 
contractului inițial. 

Considerăm că această soluţie îl expune pe cumpărătorul iniţial riscului de a suporta 
eventuala insolvabilitate a vânzătorului, motiv pentru care credem că ar fi fost 
preferabilă adoptarea unei reglementări care să-i permită preemptorului să se substituie 
în drepturile cumpărătorului, plătind acestuia prețul, precum şi cheltuielile ocazionate 
de vânzare, la fel ca şi în cazul reglementat de art. 37 alin. (2) din Legea nr. 33/1994. 

Dreptul arendaşului fiind un drept de preempțiune legal, exercitarea sa nu este 
condiţionată de notarea prealabilă în cartea funciară”. 


124. Întinderea proprietăţii funciare este nelimitată. Nicio dispoziție legală nu 
mai limitează suprafaţa de teren, din orice categorie, pe care o poate avea în proprietate 
o persoană. Ca urmare, indiferent care ar fi modul de dobândire şi ce suprafață de teren 
ar fi avut anterior în proprietate dobânditorul, nu se va pune problema reducerii acestei 
suprafeţe. 


125. Cetăţenii străini şi apatrizii, precum şi persoanele juridice străine pot do- 
bândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România în condiţiile prevă- 
zute de legea specială. Art. 27 NCC îi asimilează cu cetățenii români pe cetățenii 
străini şi pe apatrizi în ceea ce priveşte drepturile şi libertăţile lor civile, asimilare care 
se aplică în mod corespunzător şi persoanelor juridice străine. Asimilarea nu este însă 
totală, dispoziţiile citate adăugând că aceasta se realizează „în condiţiile legii”. 

Un bun exemplu în această privinţă îl constituie modul în care a fost reglementată 
dobândirea dreptului de proprietate de către subiectele de drept în discuţie. 

Prevederile art. 41 alin. (2) teza a II-a din Constituţie, în vechea lor redactare, 
le-au interzis cetăţenilor străini şi apatrizilor dobândirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor situate în România“. 


1 O asemenea soluție a fost concepută de legiuitor, prin art. 37 alin. (2) din Legea 
nr. 33/1994, care reglementează dreptul de preempțiune al fostului proprietar la cumpărarea imo- 
bilului expropriat, care nu a fost folosit pentru realizarea lucrării de utilitate publică. Potrivit 
textului de lege citat, dacă dreptul prioritar de dobândire este încălcat, fostul proprietar se poate 
substitui în drepturile cumpărătorului, plătind acestuia prețul, precum şi cheltuielile ocazionate 
de vânzare. A se vedea supra nr. 56. 

2 Potrivit art. 1733 NCC, „Prin exercitarea preempțiunii, contractul de vânzare se consideră 
încheiat între preemptor şi vânzător în condiţiile cuprinse în contractul încheiat cu terțul, iar acest 
din urmă contract se desființează retroactiv. Cu toate acestea, vânzătorul răspunde faţă de terțul 
de bună-credință pentru evicţiunea ce rezultă din exercitarea preempțiunii”. 

* În acelaşi sens, a se vedea V. Stoica, 4.D. Dumitrescu, loc. cit., p. 61. 

* Pentru evoluţia reglementărilor în această materie, a se vedea supra nr. 77.2. 
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A fost astfel instituită în sarcina cetăţenilor străini şi a apatrizilor o incapacitate 
de a dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor prin acte juridice între vii sau 
pentru cauză de moarte, moştenire legală, uzucapiune sau accesiune!. 

După revizuirea Constituţiei, reglementarea în discuţie a fost substanţial modifi- 
cată, noul să sediu fiind în art. 44 alin. (2) teza a II-a, care are următorul conţinut: 
„cetățenii străini şi apatrizii pot dobândi dreptul de proprietate privată asupra 
terenurilor numai în condiţiile rezultate din aderarea României la Uniunea Europeană 
Şi din alte tratate internaţionale la care România este parte, pe bază de reciprocitate, 
în condiţiile prevăzute prin lege organică, precum şi prin moştenire legală”. 

Dispoziţia constituţională citată este redactată într-o manieră pozitivă, punând 
accent nu pe interdicția dobândirii dreptului de proprietate asupra terenurilor de către 
cetăţenii străini şi apatrizi, ci pe cazurile şi condiţiile în care aceştia pot dobândi un 
asemenea drept. Este motivul pentru care în literatura juridică s-a afirmat că 
incapacitatea cetăţenilor străini şi a apatrizilor de a dobândi dreptul de proprietate 
asupra terenurilor în România a devenit una relativă şi parțială? : 

Legiuitorul constituant a reglementat materia prin raportare la două perioade 
distincte: cea cuprinsă între momentul intrării în vigoare a legii de revizuire a 
Constituţiei şi data aderării României la Uniunea Europeană şi cea care începe cu 
momentul aderării României la Uniunea Europeană. Prevederile constituţionale au 
fost dezvoltate prin Legea nr. 312/2005 privind dobândirea dreptului de proprietate 
privată asupra terenurilor de către cetățenii străini şi apatrizi, precum şi de către 
persoanele juridice străine, care a intrat în vigoare la data aderării României la 
Uniunea Europeană. 

În prima perioadă, cetăţenii străini şi apatrizii au putut dobândi dreptul de propri- 
etate asupra terenurilor în România numai prin moștenire legală. Ei nu au avut 
posibilitatea să beneficieze de niciun alt mod de dobândire a dreptului de proprietate, 
inclusiv de moştenirea testamentară. Cetăţenii străini şi apatrizii au putut însă 
dobândi în continuare, fără restricții, dezmembrăminte ale dreptului de proprietate 
asupra terenurilor. 

După aderarea României la Uniunea Europeană cetăţenii celorlalte state membre, 
ca şi apatrizii domiciliaţi pe teritoriile acestora sau în România, pot dobândi dreptul 
de proprietate asupra terenurilor. Modurile şi condiţiile de dobândire a acestui drept 
sunt prevăzute prin lege organică. 

În mod similar se va proceda pentru cetăţenii altor state dacă alte tratate interna- 
ționale la care România va fi parte vor conţine prevederi referitoare la dobândirea 
dreptului de proprietate asupra terenurilor, sub condiţia reciprocității. 

Tot în condiţiile prevăzute de legi organice, ce vor fi adoptate în viitor, persoanele 
juridice străine vor putea dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor. Deocam- 
dată ele sunt însă lovite de o incapacitate totală şi absolută de a dobândi acest drept, 
incapacitate care nu priveşte însă şi dobândirea dezmembrămintelor dreptului de 
proprietate. 


! A se vedea, în acest sens, C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementa- 
rea Noului Cod civil, op. cit., p. 126; E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 154. 
” A se vedea 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 148. 
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Actele juridice încheiate cu nerespectarea interdicţiei de dobândire a dreptului de 
proprietate asupra terenurilor de către subiectele de drept vizate se sancţionează cu 
nulitatea absolută. 

Atât cetățenii străini şi apatrizii, cât şi persoanele juridice străine vor păstra însă 
dreptul de proprietate asupra terenurilor pe care le-au dobândit înainte ca prevederile 
legale şi cele constituţionale, care au instituit interdicțiile la care am făcut referire, să 
intre în vigoare!. 

În ce le priveşte pe persoanele juridice române cu capital străin, ele nu sunt lovite de 
interdicția menţionată, dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor fiindu-le 
permisă de legislaţia care reglementează regimul juridic al investiţiilor străine directe 
(O.U.G. nr. 92/1997 privind stimularea investiţiilor directe, cu modificările ulterioare). 

Aşa cum am arătat deja, legea organică la care fac trimitere prevederile constituţio- 
nale este Legea nr. 312/2005. Prevederile art. 3 din Legea nr. 312/2005 consacră princi- 
piul conform căruia cetățeanul unui stat membru al Uniunii Europene, apatridul cu 
domiciliul într-un stat membru sau în România, precum şi persoana juridică constituită 
în conformitate cu legislaţia unui stat membru pot dobândi dreptul de proprietate 
asupra terenurilor în aceleaşi condiţii cu cele prevăzute de lege pentru cetățenii români 
Şi pentru persoanele juridice române. Ele trebuie interpretate în contextul documentelor 
comunitare, dar şi al transpunerii acestora în legislaţia românească. De aceea, prin 
„state membre” trebuie să înțelegem nu numai statele membre ale Uniunii Europene, ci 
Şi statele membre ale Spaţiului Economic European (S.E.E.), respectiv Islanda, 
Lichtenstein şi Norvegia?. 

Prevederile legale citate au deci ca obiect numai asimilarea cu naţionalii a subiec- 
telor de drept avute în vedere, în privinţa dobândirii dreptului de proprietate asupra 
terenurilor, fără a stabili însă şi momentul când asimilarea devine operantă. 

Pentru stabilirea termenului de când cetăţenii străini, apatrizii şi persoanele juridice 
străine vor putea dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor trebuie avute în 
vedere cele dispuse prin articolele următoare, care fac unele distincții. 

Astfel, potrivit art. 4 din Legea nr. 312/2005, dobândirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor construibile, pentru reşedinţe secundare, de către cetățeanul unui stat 
membru al Uniunii Europene şi de către apatridul nerezident în România cu domiciliul 
într-un stat membru sau pentru sedii secundare, de către persoana juridică nerezidentă, 
constituită în conformitate cu legislaţia unui stat membru, este permisă după împlinirea 
unui termen de 5 ani de la data aderării României la Uniunea Europeană. 

Per a contrario, cetăţenii străini şi apatrizii, rezidenţi în România, vor putea do- 
bândi dreptul de proprietate asupra terenurilor construibile în România, pentru stabi- 
lirea reşedinţelor, chiar de la data aderării României la Uniunea Europeană. Termenul 


! A se vedea, în acest sens, C.L. Popescu, loc. cit., p. 50-51 şi 55-56, E. Chelaru, Circula- 
ţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 121-122; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2004, p. 288-289. 

? C. Drăguşin, D. Birlog, Dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de către 
cetățenii străini, apatrizii şi persoanele juridice străine după aderarea României la Uniunea 
Europeană, în Dreptul nr. 6/2007, p. 17-18. 
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de „reşedințe secundare” folosit de legiuitor este impropriu, pentru că reşedinţa este 
întotdeauna secundară, în raport cu domiciliul persoanei fizice!. 

Din acelaşi moment vor putea dobândi acest drept şi persoanele juridice străine, 
rezidente în România, pentru stabilirea de sedii secundare. 

Potrivit art. 2 lit. c) din Legea nr. 312/2005, rezident este străinul care are drept de 
rezidenţă pe teritoriul României. 

La data intrării în vigoare a Legii nr. 312/2005, dreptul de rezidenţă al persoanelor 
care ne interesează era reglementat de O.U.G. nr. 102/2005 privind libera circulaţie pe 
teritoriul României a cetăţenilor statelor membre ale Uniunii Europene, Spaţiului 
Economic European şi a cetăţenilor Confederaţiei Elveţiene?, în redactarea originară. 
Potrivit art. 2 alin. (1) pct. 4 din O.U.G. nr. 102/2005, rezidentul era cetăţeanul Uniunii 
Europene, posesor al unui certificat de înregistrare, sau membrul de familie al acestuia, 
posesor al unui permis de şedere. 

Dreptul de rezidenţă, care conduce la dobândirea calității de rezident, se acorda la 
cerere, cetăţenilor Uniunii Europene, aflaţi în una dintre următoarele situaţii: 
condiţiile legii; b) dețin mijloace de întreţinere pentru ei şi membrii lor de familie cel 
puțin la nivelul venitului minim garantat în România şi sunt asiguraţi în sistemul de 
asigurări sociale de sănătate din România; c) sunt înscrişi la o instituţie din România, 
acreditată în condiţiile legii, având ca obiect principal de activitate desfăşurarea de 
activităţi de învăţământ sau de perfiecţionare a pregătirii profesionale, sunt asiguraţi în 
sistemul de asigurări sociale de sănătate din România şi asigură autoritățile competente, 
printr-o declaraţie pe propria răspundere, că deţin mijloace de întreținere pentru ei şi 
membrii lor de familie, cel puţin la nivelul venitului minim garantat în România; sunt 
membru de familie al unui rezident, dacă acesta îndeplineşte una dintre condiţiile 
prevăzute la lit. a), b) sau c) [art. 13 alin. (1) din O.U.G. nr. 102/2005]. 

Rezultă că, la adoptarea Legii nr. 312/2005, legiuitorul le-a recunoscut aptitudinea 
de a dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor construibile, destinate edificării 
unor reşedinţe, persoanelor aflate într-una din situaţiile prevăzute de art. 13 alin. (1) din 
O.U.G. nr. 102/2005 şi care au solicitat acordarea dreptului de rezidență. 

Ulterior, O.U.G. nr. 102/2005 a fost modificată prin O.G. nr. 30/2006, aprobată prin 
Legea nr. 500/2006. 

După aceste modificări, calitatea de rezident a fost conferită ca fiind cetăţeanului 
Uniunii Europene sau membrului de familie al acestuia, care-şi exercită dreptul la 
liberă circulaţie şi rezidență pe teritoriul României, în condiţiile legii [art. 2 alin. (1) 
pct. 5 din O.U.G. nr. 102/2005], iar dreptului de rezidenţă i s-a conferit înţelesul de 
drept al aceluiaşi cetăţean de a rămâne şi de a locui pe teritoriul României, în condiţiile 
legii [art. 2 alin. (1) pct. 4]. 

Art. 11 din O.U.G. nr. 102/2005 îi recunoaşte fiecărui cetățean al Uniunii Euro- 
pene un drept de rezidență pentru o perioadă de până la 3 luni de la data intrării în 


' Pentru critica modului confuz de reglementare a acestei probleme, a se vedea şi L. Pop, 
L.M. Harosa, op. cit., p. 162-163. Pentru caracterele juridice ale reşedinței a se vedea 
E. Chelaru, Drept civil. Persoanele, op. cit., p. 127-128. 

* M.Of. nr. 646 din 21 iulie 2005. O.U.G. nr. 102/2005 a fost aprobată prin Legea 
nr. 260/2005 (M.Of. nr. 900 din 7 octombrie 2005). Ulterior, actul normativ citat a fost republi- 
cat în M.Of. nr. 774 din 2 noiembrie 2011. 
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România, fără îndeplinirea vreunei condiţii suplimentare. Este motivul pentru care în 
literatura de specialitate s-a spus că, urmare redactării pe care a primit-o art. 11 din 
O.U.G. nr. 102/2005 în urma modificărilor aduse prin O.G. nr. 30/2006, aprobată prin 
Legea nr. 500/2006; este suficientă prezenţa fizică în România a cetățeanului sau 
apatridului care domiciliază într-un stat membru al Uniunii Europene, pentru ca acesta 
să poată dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor, în aceleaşi condiţii ca şi 
cetăţenii români . 

Condiţia înregistrării la Oficiul Român pentru Imigrări este instituită numai pentru 
persoanele prevăzute de art. 12 din O.U.G. nr. 102/2005, republicată?. Potrivit art. 13, 
aceste persoane (cu excepția membrilor de familie ai rezidenţilor) sunt obligate să 
solicite un certificat de înregistrare. În acest scop ele vor depune la sediul formațiunii 
teritoriale competente a Oficiului Român pentru Imigrări, în termen de 3 luni de la data 
intrării pe teritoriul României, o cerere însoțită de documentul naţional de identitate sau 
paşaportul, valabile, precum şi de documentele care pot dovedi că se află într-una din 
situaţiile prevăzute de art. 12. 

Aptitudinea cetățenilor străini de a dobândi asemenea terenuri nu este condiţionată 
însă numai de statutul lor de rezidenţi (aceasta nici nu este o condiţie de vreme ce 
statutul de rezident se dobândeşte prin simpla sosire în România), ci şi de stabilirea 
reşedinţei în ţara noastră. Avem în vedere faptul că art. 4 din Legea nr. 312/2005 le 
recunoaşte acestor persoane dreptul de a dobândi terenuri construibile „pentru reşedințe 
secundare”. Or, orice condiţie prevăzută de lege trebuie îndeplinită la data încheierii 
actului juridic, iar nu ulterior. Ca urmare, pentru a vedea dacă această condiţie este 
îndeplinită trebuie să ne raportăm la prevederile legii speciale, care reglementează 
stabilirea reşedinţei, şi anume la art. 31 alin. (1) din O.U.G. nr. 97/2005 privind 
evidenţa, domiciliul, reşedinţa şi actele de identitate ale cetăţenilor români, republicată 
şi modificată prin O.U.G. nr. 82/2012. Potrivit textului de lege citat, „Menţiunea 
privind stabilirea reşedinţei se înscrie la cererea persoanei fizice care locuieşte mai mult 
de 15 zile la adresa la care are locuinţa secundară”. 

Tragem astfel concluzia că numai cetăţeanul străin rezident, care a locuit în 
România mai mult de 15 zile şi şi-a stabilit reşedinţa în condiţiile legii, poate dobândi 
proprietatea unui teren construibil, pentru edificarea unei locuinţe secundare. 

Cele mai sus afirmate sunt valabile, în egală măsură, pentru apatrizii care domici- 
liază într-un stat membru al Uniunii Europene. 

Conform art. 5 alin. (1) din Legea nr. 312/2005, cetăţeanul unui stat membru, apa- 
tridul cu domiciliul într-un stat membru sau în România, precum şi persoana juridică 


"A se vedea C. Drăguşin, D. Birlog, loc. cit., p. 23-27. 

2 Este vorba despre persoanele care: 

„a) au statutul de lucrător; 

b) deţin mijloace de întreţinere pentru ei şi membrii lor de familie, de regulă cel puţin la 
nivelul venitului minim garantat în România, şi asigurare de sănătate; 

c) sunt înscrişi la o instituţie din România, acreditată în condiţiile legii, având ca obiect 
principal de activitate desfăşurarea de activităţi de învățământ sau de perfecţionare a pregătirii 
profesionale, au asigurare de sănătate şi asigură autoritățile competente, printr-o declaraţie pe 
propria răspundere sau prin orice alt mijloc, că deţin mijloace de întreținere pentru ei şi membrii 
lor de familie, de regulă cel puţin la nivelul venitului minim garantat în România; 

d) sunt membri de familie ai unui cetățean al Uniunii Europene care îndeplineşte una dintre 
condiţiile prevăzute la lit. a)-c) sau ai unui cetățean român cu domiciliul ori reşedinţa în România”. 
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constituită în conformitate cu legislaţia unui stat membru pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra terenurilor agricole, pădurilor şi terenurilor forestiere la împlinirea 
unui termen de 7 ani de la data aderării României la Uniunea Europeană. 

Cetăţenii statelor membre sau apatrizii cu domiciliul într-un stat membru, care-şi 
pendente, recunoscută în condiţiile legii, pot dobândi dreptul de proprietate asupra 
terenurilor agricole, pădurilor şi terenurilor forestiere în aceleaşi condiţii cu cele apli- 
cabile cetățenilor români, de la data aderării României la Uniunea Europeană. 

Aceste persoane sunt însă obligate să nu schimbe destinaţia terenurilor pe întreaga 
durată a perioadei de tranziţie, respectiv timp de $ ani de la aderarea României la 
Uniunea Europeană. 

Scopul Legii nr. 312/2005 este acela de face aplicaţia principiului liberei circulații a 
bunurilor în spaţiul economic european, care cuprinde în sfera sa de aplicare şi terenu- 
rile!. De aceea, considerăm că de prevederile art. 3-5 din Legea nr. 312/2005 nu vor 
putea beneficia şi apatrizii care provin din alte state decât statele membre. 

Similar cetăţenilor străini ai statelor terțe şi persoanele juridice care au naţionali- 
tatea acestor state, apatrizii respectivi vor putea dobândi dreptul de proprietate asupra 
terenurilor doar în condiţiile reglementate prin tratate internaţionale, pe bază de reci- 
procitate [art. 6 alin. (1)]. Aceste condiţii nu vor putea fi însă mai favorabile decât cele 
aplicabile cetățeanului unui stat membru şi persoanei juridice constituite în conformi- 
tate cu legislaţia unui stat membru. 

Ca şi în cazul persoanelor fizice, posibilitatea dobândirii dreptului de proprietate 
asupra terenurilor de către persoanele juridice străine a fost amânată, diferențiat după 
categoria de folosinţă a respectivelor terenuri, în acord cu prevederile Tratatului de 
aderare. 

În considerarea acestui moratoriu, prin art. V din O.U.G. nr. 52/2008 pentru 
modificarea şi completarea Legii nr. 31/1990 privind societăţile comerciale şi pentru 
completarea Legii nr. 26/1990 privind registrul comerțului s-au prevăzut următoarele: 
„(1) Societăţile comerciale — persoane juridice române — aparţinând uneia dintre cate- 
goriile prevăzute la art. 2512 alin. (1) din Legea nr. 31/1990 privind societăţile comer- 
ciale, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, şi societăţile europene cu 
sediul social în România, care au calitatea de titulari ai dreptului de proprietate asupra 
unui teren pe teritoriul acesteia, pot participa la o fuziune transfrontalieră în care 
societatea absorbantă sau societatea nou-înființată este persoană juridică ce are 
naționalitatea unui alt stat membru numai după împlinirea unui termen de 5 ani de la 
data aderării României la Uniunea Europeană. (2) În cazul în care patrimoniul socie- 
tăților prevăzute la alin. (1) cuprinde terenuri agricole, acestea pot participa la o fuziune 
transfrontalieră în care societatea absorbantă sau societatea nou-înfiinţată este persoană 
juridică ce are naționalitatea unui alt stat membru sau societate europeană cu sediul în 
alt stat membru numai după împlinirea unui termen de 7 ani de la data aderării 
României la Uniunea Europeană”. 


! A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 290. 
” Fuziunea transfrontalieră este reglementată de Capitolul III (introdus prin O.U.G. 
nr. 52/2008), Titlul VI din Legea nr. 31/1990. 
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126. Situaţii tranzitorii. În materia circulației juridice a terenurilor intrarea în 
vigoare a Noului Cod civil a generat cel puţin trei întrebări: cum se va realiza trans- 
ferul dreptului de proprietate şi se vor constitui alte drepturi reale care au ca obiect 
imobile neînscrise în cartea funciară; care va fi legea aplicabilă în cazul în care se va 
solicita valorificarea antecontractelor de vânzare-cumpărare încheiate sub imperiul 
Legii nr. 247/2005 şi care este corelaţia dintre dreptul de preempţiune la cumpărarea 
terenurilor forestiere reglementat de art. 1746 NCC şi cel reglementat de art. 45 
alin. (5) C.silvic, înainte de modificarea acestui din urmă act normativ prin Legea 
nr. 60/2012? 


126.1. Dobândirea drepturilor reale care au ca obiect imobile neînscrise în 
cartea funciară. Sub aspectul care ne interesează, art. 56 din Legea nr. 71/2011 con- 
ține o serie de norme tranzitorii. Textul citat are următoarea redactare: „(1) 
Dispoziţiile Codului civil privitoare la dobândirea drepturilor reale imobiliare prin 
efectul înscrierii acestora în cartea funciară se aplică numai după finalizarea 
lucrărilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritorială şi deschiderea, la 
cerere sau din oficiu, a cărţilor funciare pentru imobilele respective, în conformitate 
cu dispoziţiile Legii nr. 7/1996 — Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, 
republicată, cu modificările şi completările ulterioare. (2) Până la data prevăzută la 
alin. (1), înscrierea în cartea funciară a dreptului de proprietate şi a altor drepturi 
reale, pe baza actelor prin care s-au transmis, constituit ori modificat în mod valabil, 
se face numai în scop de opozabilitate faţă de terţi”. 

Rezultă din cele de mai sus că înscrierea în cartea funciară a dreptului de propri- 
etate, dacă în unitatea administrativ-teritorială pe raza căruia este situat imobilul nu 
s-au finalizat lucrările de cadastru şi nu au fost deschise toate cărțile funciare, se va 
face în continuare numai în scop de opozabilitate faţă de terţi. 

Pentru realizarea acestei formalităţi va fi necesară încheierea contractului în formă 
autentică, aceasta fiind cerută ad validitatem de art. 1244 NCC. Acest contract îşi va 
produce toate efectele între părţi, inclusiv pe cel translativ de proprietate, dacă a fost 
valabil încheiat. 


126.2. Situaţia antecontractelor de vânzare-cumpărare. Aşa cum am arătat mai 
sus!, prin art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 s-a dispus că „În situația în 
care după încheierea unui antecontract cu privire la teren, cu sau fără construcţii, una 
dintre părţi refuză ulterior să încheie contractul, partea care şi-a îndeplinit obligaţiile 
poate sesiza instanța competentă care poate pronunța o hotărâre care să ţină loc de 
contract”. 

La rândul său, art. 1669 NCC reglementează şi el efectele promisiunii bilaterale de 
vânzare-cumpărare, arătând că, în cazul în care una din părți refuză din motive care îi 
sunt imputabile să încheie contractul promis, cealaltă parte poate cere pronunțarea 
unei hotărâri care să ţină loc de contract, dacă toate celelalte condiţii de validitate sunt 
îndeplinite. Aceste prevederi sunt aplicabile şi în cazul promisiunii unilaterale de 
vânzare sau de cumpărare. 

Diferenţele esenţiale între cele două reglementări constau în categoriile de promi- 
Siuni a căror încălcare îl îndreptăţeşte pe beneficiar să obţină o hotărâre care să ţină loc 


" A se vedea supra nr. 112. 
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de contract (numai promisiunile bilaterale de vânzare-cumpărare, în cazul reglementat 
de Legea nr. 247/2005; şi promisiunile unilaterale de vânzare sau de cumpărare, în cel 
reglementat de Noul Cod civil) şi în termenul de prescripţie aplicabil (termenul general 
de prescripţie de 3 ani, reglementat de art. 3 alin. (1) din Decretul nr. 167/1958, în 
primul caz; termenul de 6 luni în cel de-al doilea). 

Care va fi legea aplicabilă în cazul în care se solicită pronunţarea unei hotărâri care 
să ţină loc de contract în temeiul unui antecontract încheiat înainte de intrarea în 
vigoare a Noului Cod civil? | 

Pentru a afla răspuns la această întrebare trebuie să recurgem la prevederile art. 6 
NCC şi la cele ale art. 3-5 LPA, referitoare la aplicarea legii în timp. 

Potrivit art. 6 alin. (2) NCC, „Actele şi faptele juridice încheiate ori, după caz, 
săvârşite sau produse înainte de intrarea în vigoare a legii noi nu pot genera alte efecte 
juridice decât cele prevăzute de legea în vigoare la data încheierii sau, după caz, a 
săvârşirii ori producerii lor”. Din alin. (3) şi (4) ale textului de lege rezultă că validi- 
tatea şi eficacitatea actelor juridice se determină în funcţie de legea aplicabilă la data 
încheierii lor, iar prescripţiile începute şi neîmplinite la data intrării în vigoare a legii 
noi sunt în întregime supuse dispoziţiilor legale care le-au instituit. 

Prezintă relevanţă şi prevederile art. 6 alin. (6) NCC, potrivit cărora „Dispoziţiile 
legii noi sunt de asemenea aplicabile şi efectelor viitoare ale situaţiilor juridice născute 
anterior intrării în vigoare a acesteia, derivate din starea şi capacitatea persoanelor, din 
căsătorie, filiaţie, adopţie şi obligaţia legală de întreţinere, din raporturile de proprie- 
tate, inclusiv regimul general al bunurilor, şi din raporturile de vecinătate, dacă aceste 
situaţii juridice subzistă după intrarea în vigoare a legii noi”. 

Dispoziţiile art. 3-5 LPA le reproduc pe cele ale art. 6 NCC. 

Situaţia căreia îi dă naştere o promisiune bilaterală de vânzare ţine de efectele contrac- 
tului şi nu se încadrează în niciuna din situaţiile reglementate de art. 6 alin. (6) NCC. 

Ca urmare, din cuprinsul prevederilor legale citate tragem concluzia că legea 
aplicabilă în situaţia avută în vedere este Legea nr. 247/2005. 


126.3. Situaţia dreptului de preemţiune la cumpărarea terenurilor forestiere. 
Reamintim că prin art. 45 alin. (2) C.silvic a fost instituit, în favoarea statului, un drept 
de preempţiune la cumpărarea de păduri care constituie enclave în fondul forestier 
proprietatea publică a statului sau sunt limitrofe acestuia. În acelaşi timp, prin art. 1746 
NCC s-a prevăzut că terenurile din fondul forestier aflate în proprietate privată se pot 
vinde cu respectarea, în ordine, a dreptului de preempţiune al coproprietarilor sau 
vecinilor. 

Prevederile art. 45 alin. (2) C.silvic au fost puse de acord cu cele ale art. 1746 NCC 
abia la data de 17 aprilie 2012, când au fost modificate corespunzător de Legea 
“nr. 60/2012. 

Care va fi ordinea drepturilor de preempțiune ce vor trebui respectate în cazul unui 
contract de vânzare încheiat în intervalul cuprins între data intrării în vigoare a Noului 
Cod civil şi data intrării în vigoare a Legii nr. 60/2012? 

Credem că, în situația vânzării unui teren care constituie enclavă în fondul forestier 
proprietate publică a statului sau este limitrof acestuia, va avea prioritate dreptul de 
preempțiune recunoscut statului de art. 45 alin. (2) Cisilvic. Facem această afirmaţie 
pentru că acest drept de preempțiune a fost instituit în interes public, în timp ce 
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drepturile de preempţiune reglementate de art. 1746 NCC au fost instituite în interes 
privat. Acest lucru rezultă din sancţiunea nu/irății absolute a contractului de vânzare 
încheiat cu nerespectarea dreptului de preempțiune al statului, instituită de art. 45 
alin. (8) C.silvic., în redactarea originară. 
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i  ——>= 


ŞI. Dobândirea proprietăţii construcţiilor prin edificarea acestora 


127. Edificarea construcţiilor. Principala modalitate de dobândire a proprietății 
construcţiilor o reprezintă edificarea acestora de către cei interesaţi. Principalele regle- 
mentări aplicabile în materie sunt conţinute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea 
executării lucrărilor de construcţii şi de Legea nr. 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului şi urbanismul. 

Realizarea construcţiilor civile, industriale, agricole sau de orice altă natură este 
supusă unui control administrativ prealabil constând în eliberarea unei autorizaţii de 
construire (art. 1 din Legea nr. 50/1991). După distincţiile prevăzute de art. 4 din Legea 
nr. 50/1991, autorizaţia de construire se eliberează de preşedinţii consiliilor judeţene, 
de Primarul General al Municipiului Bucureşti sau de primari, după o procedură 
administrativă şi pe baza unor documente preparatorii (documentaţii de urbanism şi 
amenajarea teritoriului, proiecte pentru autorizarea executării lucrărilor de construcții, 
proiectele tehnice etc.) şi sunt menite să asigure aplicarea măsurilor prevăzute de lege, 
referitoare la amplasarea, proiectarea, executarea şi funcţionarea construcțiilor. 

Autorizaţia de construire este un act de autoritate al administraţiei publice locale 
(art. 2 din Legea nr. 50/1991), supus controlului judecătoresc conform Legii 
nr. 554/2004 — Legea contenciosului administrativ. Vor putea fi astfel atacate în jus- 
tiție, de către cei care justifică un interes, atât autorizaţiile de construire emise, cât şi 
refuzul de eliberare a unui asemenea act. 

Dobândirea dreptului de proprietate asupra unei construcţii edificate nu este însă 
condiționată de obţinerea autorizaţiei de construire. Astfel, soţii care edifică în timpul 
căsătoriei o construcţie vor dobândi proprietatea comună a acestui bun, care va fi supus 
partajului, chiar dacă nu a fost obţinută autorizaţia de construire. Tot astfel, pârâtul 
într-o acţiune în revendicare nu se va putea apăra invocând inexistenţa autorizaţiei de 
construire la momentul edificării construcţiei de către reclamant. 

Sancţiunile pentru construirea fără autorizație sunt prevăzute în Capitolul III al 
Legii nr. 50/1991 şi ele sunt de natură penală sau contravenţională, după caz. Consecu- 
tiv stabilirii răspunderii penale sau contravenţionale poate fi adoptată şi măsura 
desființării lucrărilor executate fără autorizaţie sau cu încălcarea acesteia. 

Desființarea construcţiilor şi amenajărilor de orice fel este posibilă tot în urma 
obţinerii unei autorizații administrative prealabile, eliberată în aceleaşi condiţii ca şi 
autorizaţia de construire [art. 8 alin. (2) din Legea nr. 50/1991]. 
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Unele facilități pentru cei care doresc să-şi construiască locuinţe sunt prevăzute în 
Erie 1 
Legea locuinţei nr. 114/1996 . 


$2. Dobândirea de locuinţe şi alte spaţii în condiţiile prevăzute de 
Decretul-lege nr. 61/1990 şi de Legea nr. 85/1992 


128. Aspecte generale. Decretul-lege nr. 61/1990 privind vânzarea de locuinţe 
construite din fondurile statului către populaţie?, modificat prin Legea nr. 85/1992 
privind vânzarea de locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie construite din fondurile statului 
şi din fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat”, a reglementat în primul rând 
vânzarea locuințelor construite din fondurile de stat şi din fondurile unităţilor econo- 
mice sau bugetare de stat către cetăţenii români. 

Dispoziţiile legale la care facem referire au un pronunțat caracter de protecție 
socială acordând o serie de facilități destinatarilor, cum ar fi stabilirea unor prețuri de 
vânzare preferenţiale, mult inferioare preţului de circulaţie al unor locuinţe asemă- 
nătoaref; posibilitatea cumpărării locuinţelor în rate, acordarea de credite cu dobânzi 
reduse pentru a fi utilizate la plata prețului. 

Existenţa acestor facilităţi l-a şi determinat pe un autor să aprecieze că reglemen- 
tarea citată se referă la constituirea oneroasă a dreptului de proprietate asupra locuin- 
țelor, cele două noţiuni — constituire şi oneros — putând fi asociate din punct de vedere 
juridic”. 

Ne aflăm, în mod evident, în faţa unei exagerări, legea însăşi calificând actele juri- 
dice prin care beneficiarii acestor reglementări dobândesc dreptul de proprietate asupra 
locuinţelor ca fiind contracte de vânzare-cumpărare. Ca urmare, aceste acte juridice vor 
fi supuse regimului juridic de drept comun, prevăzut de Noul Cod civil, în toate 
problemele care nu-şi găsesc rezolvarea în dispoziţiile Decretului-lege nr. 61/1990 şi în 
cele ale Legii nr. 85/1992. 

Împrejurarea că prețul locuințelor ce se vând este mult mai mic decât valoarea 
efectivă a acestora nu poate conduce la concluzia că s-ar altera în acest mod natura juri- 
dică a contractului de vânzare-cumpărare, cunoscut fiind faptul că între cuantumul 
prețului şi valoarea lucrului vândut nu trebuie, în mod obligatoriu, să existe identitate“. 


: Legea locuinţei nr. 114/1996, republicată (M.Of. nr. 393 din 31 decembrie 1997), în urma 
modificărilor ce i-au fost aduse prin Legea nr. 125/1996, după care a mai suferit şi alte modificări. 

* M.Of. nr. 22 din 8 februarie 1990. 

” A fost modificată prin Legea nr. 76/1994 şi prin Legea nr. 79/1997 şi ulterior republicată 
(M.Of. nr. 264 din 15 iulie 1998). 

* Preţul locuinţei vândute chiriaşului, în temeiul Legii nr. 85/1992, se stabileşte în condiţiile 
Decretului-lege nr. 61/1990 completat cu prevederile Decretului nr. 93/1977 referitoare la 
coeficienţii de uzură, preţ indexat în funcţie de creşterea salariului minim brut pe ţară la data 
cumpărării faţă de cel existent la data intrării în vigoare a Legii nr. 85/1992, iar nu în funcție de 
prețurile pieţei libere imobiliare. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, 
decizia nr. 5630/2005, în Dreptul nr. 6/2006, p. 238. 

* 1 Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 324. 

“ Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 66. 


Regimul juridic al construcțiilor 223 


Art. 16 din Legea nr. 85/1992, care reglementează modul de stabilire al preţului 
locuinţelor ce se vând, a fost modificat prin Legea nr. 244/2011. Ca urmare, preţul 
locuinţelor pentru care procedura de vânzare a început după data de 17 decembrie 2011 
se calculează raportat la prețul pieţei, de către un expert autorizat. 


129. Vânzarea locuinţelor construite din fondurile statului, deţinute de 
chiriaşi 


129.1. Prima categorie de locuinţe a căror vânzare este reglementată prin cele 
două acte normative o constituie locuinţele construite din fondurile statului, care fac 
obiectul unor contracte de închiriere ai căror titulari sunt cetăţeni români (art. 1 din 
Decretul-lege nr. 61/1990, art. 1 şi 17 din Legea nr. 85/1992). 

Legea prevede că aceste locuinţe pot fi cumpărate de titularii contractelor de 
închiriere, ceea ce înseamnă că, pe de o parte, numai acestora le revine dreptul de a-şi 
manifesta opțiunea de a cumpăra, iar, pe de altă parte, unităţile specializate în vân- 
zarea locuinţelor nu vor putea refuza încheierea contractelor de vânzare-cumpărare. 
Suntem în prezența unei obligaţii legale de vânzare, contractele respective apro- 
piindu-se de figura juridică a contractelor de adeziune!. 

Ca urmare, refuzul de a vinde manifestat de unitatea specializată, constituind o 
încălcare a obligaţiei legale de a face, va putea fi cenzurat de instanţa judecătorească 
sesizată în acest scop. Instanţa este astfel abilitată să pronunţe o hotărâre care să ţină 
loc de act de vânzare-cumpărare, similar situaţiilor în care una dintre părţile unui 
antecontract de vânzare-cumpărare a unui imobil refuză încheierea actului translativ 
de proprietate?. Litigiile în legătură cu încheierea sau executarea unor astfel de 
contracte sunt supuse normelor juridice de drept comun, iar nu dispoziţiilor legale cu 
caracter special, care atrag, competenţa instanței de contencios administrativ, astfel 
încât judecătoriile sunt competente să le soluţioneze”. 


129.2. Ce se întâmplă însă dacă titularul contractului de închiriere a decedat după 
ce şi-a manifestat dorința de a cumpăra locuința, formulând cererea scrisă în acest 
scop, dar înainte de a semna contractul de vânzare-cumpărare? 

Unii autori“ au considerat că prin exprimarea opțiunii de către chiriaş s-a încheiat 
un antecontract de vânzare-cumpărare, în temeiul căruia în sarcina vânzătorului şi în 
favoarea cumpărătorului ia naştere o obligaţie de a face, respectiv de a face toate 
demersurile necesare transferului proprietăţii de la unitatea vânzătoare la chiriaşul 
cumpărător, în schimbul preţului. Dreptul care ia naştere în favoarea chiriaşului din 


! A se vedea I. Albu, Libertatea contractuală, în Dreptul nr. 3/1993, p. 36; /. Lulă, Execu- 
tarea obligaţiei de a face impusă printr-o dispoziţie legală, loc. cit. 

? În acelaşi sens, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 107. 

* CSJ., Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 895/1998, în Dreptul 
nr. 12/1998, p. 147. i 

Sp): Chirică, Notă critică la decizia nr. 39/1993 a Curţii de Apel Cluj, Secţia civilă, în 
Dreptul nr. 5-6/1994, p. 16; 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 328. 
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acest antecontract ar fi un drept patrimonial, care se transmite succesorilor acestuia, 
care devin astfel îndrituiți să cumpere. 

Apreciem că recurgerea a instituţia antecontractului în aceste ipoteze este forțată. 

Existenţa unui contract de închiriere în ființă la data încheierii contractului de 
vânzare-cumpărare a locuinţei reprezintă o condiţie de validitate a acestuia din urmă, 
or, prin decesul chiriaşului, acesta a încetat!. 

Pe de altă parte, legea instituie în sarcina unităţii specializate în vânzarea locuinţelor 
numai obligaţia de a contracta, nu şi pe cea de a precontracta. Niciun alt contract, în 
afara celui de vânzare-cumpărare, nu poate fi considerat valabil încheiat în executarea 
acestei obligaţii legale. 

În sfârşit, în opinia pe care o criticăm, nu se ține seama de caracterul de protecţie 
socială al reglementărilor analizate, protecţie care în ipoteza analizată este lipsită de 
finalitate. 

Ca urmare, apreciem că în asemenea situaţii contractul de vânzare-cumpărare nu va 
putea fi încheiat cu succesorii chiriaşului. 

În literatura de specialitate a fost exprimată și opinia că în urma formulării cererii de 
cumpărare de către chiriaş ia naştere un antecontract de vânzare-cumpărare, dar acesta 
are un caracter infuitu personae astfel încât devine caduc prin decesul chiriaşului, 
împiedicându-i pe succesori să încheie contractul de vânzare-cumpărare?. 

Nu aceeaşi este soluţia dacă succesorul titularului contractului de închiriere este un 
membru al familiei acestuia, care figurează ca atare în contract. În asemenea situaţii, 
succesorul va putea prelua beneficiul contractului de închiriere conform art. 1834 
alin. (2) NCC şi în această din urmă calitate va putea solicita încheierea contractului de 
vânzare-cumpărare. 


129.3. Dacă titularul contractului de închiriere este căsătorit, dreptul de a cumpăra 
locuinţa, fiind dobândit în timpul căsătoriei, este bun comun. Ca urmare, şi locuinţa 
cumpărată în condiţiile dispoziţiilor legale analizate va fi tot bun comun, chiar dacă 
soţii sunt despărțiți în fapt, iar unul dintre ei a achitat integral prețul locuinţei. 


130. Vânzarea locuinţelor construite din fondurile statului, neocupate de chiriaşi 


130.1. Cea de-a doua categorie de locuinţe care au putut face obiectul vânzării în 
temeiul Decretului-lege nr. 61/1990 o constituie locuinţele construite din fondurile 
statului, neocupate de chiriaşi. 

Aceste locuinţe puteau fi vândute, în primul rând, cetăţenilor români, care bene- 
ficiau de toate măsurile de protecţie socială prevăzute de lege în cazul cumpărării lo- 
cuinţelor de către chiriaşi (preţuri reduse, credite etc.). Vânzarea acestor locuinţe nu a 
fost însă obligatorie, aşa că în caz de refuz de a vinde nu s-a putut recurge la o 


' Pentru încetarea contractului de închiriere a locuinţelor, ca urmare a decesului chiriaşului, a 
se vedea A. Tabacu, Contractul de închiriere a suprafețelor locative, Ed. Rosetti, Bucureşti, 2005, 
p. 227. 

? A se vedea M.L. Belu-Magdo, Vânzarea locuinţelor construite din fondurile statului şi din 
fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat, în Dreptul nr. 4/1995, p. 17. 
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executare silită atipică, aşa cum se poate proceda în situaţia chiriaşilor care doresc 
să-şi cumpere locuinţa închiriată. 

În al doilea rând, aceste locuinţe au putut fi cumpărate şi de persoanele care nu au 
cetățenie română şi au dorit să-şi stabilească domiciliul în România. Aceste persoane 
nu au putut beneficia însă de prevederile de protecţie socială prevăzute de lege şi au 
trebuit să achite prețul integral al locuinţei, în valută (art. 25 din Decretul-lege 
nr. 61/1990). 

După adoptarea Legii nr. 85/1992, locuinţele construite din fondurile statului şi 
din fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat, care nu fac obiectul unui 
contract de închiriere! sau pentru care nu au fost emise ordine de repartiție, pot fi 
vândute numai prin licitaţie publică. În acelaşi mod pot fi vândute şi locuinţele care 
au ca titular de contract de închiriere o persoană juridică, cu excepția celor închiriate de 
persoane juridice fără scop lucrativ (art. 6 din Legea nr. 85/1992). 

Cumpărători vor putea fi numai persoanele fizice cu cetăţenie română sau persoa- 
nele juridice care au sediul în România, deci au naţionalitate română (art. 17 din Legea 
nr. 85/1992). 


130.2. Construcţiile de locuinţe finanțate din fondurile statului în curs de execuţie şi 
nerepartizate nominal până la data intrării în vigoare a Legii nr. 85/1992, care nu pot fi 
terminate şi vândute în condițiile reglementărilor în vigoare, pot fi vândute pe apar- 
tamente, pe paliere, pe scări, pe tronsoane de clădiri sau în întregime, prin licitaţie 
publică, conform art. 2 alin. (1) din Legea nr. 85/1992. Sunt exceptate de la această 
procedură de vânzare locuinţele prevăzute de alin. (2) al textului de lege citat. 

Spațiile destinate activităţilor de comerţ şi de prestări servicii, de mică industrie şi 
oricăror alte activităţi similare, situate în construcţiile de locuinţe în curs de execuţie şi 
aflate în proprietatea regiilor autonome specializate în administrarea locuinţelor sau a 
consiliilor locale pot fi şi ele vândute prin licitaţie publică [art. 3 alin. (1) din Legea 
nr. 85/1992]. 

Locuinţele în curs de execuţie, construite din fondurile statului, care nu pot fi fina- 
lizate, repartizate ori pentru care s-au încheiat antecontracte sau contracte de vân- 
zare-cumpărare până la data intrării în vigoare a Legii nr. 85/1992, se pot cumpăra de 
către beneficiarii actului de repartiție sau de titularii antecontractelor ori ai contractelor 
de vânzare-cumpărare, fără licitaţie, la valoarea lucrărilor executate de unitatea propri- 
etară, în aceleaşi condiţii ca şi locuințele finalizate, prevăzute de Decretul-lege 
nr. 61/1990 şi art. 1 din Legea nr. 85/1992 [art. 2 alin. (4) din Legea nr. 85/1992]. 


131. Vânzarea locuinţelor construite din fondurile unităţilor economice sau 
ale unităţilor bugetare. În aceleași condiţii ca şi locuinţele construite din fondurile 
statului, ocupate de chiriaşi, vor fi vândute titularilor contractelor de închiriere locu- 
ințele construite din fondurile unităților economice sau bugetare, până la data intrării 
în vigoare a Legii nr. 85/1992 şi locuinţele care înainte de 6 martie 1945 au aparţinut 
regiilor autonome, instituţiilor şi societăţilor cu capital de stat, mixt sau privat, care 


' Chiriaşii pot solicita oricând să le fie vândute locuințele construite din fondurile statului, 
legea neprevăzând un termen de decădere în interiorul căruia cererea respectivă trebuie să fie 
formulată. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 669/2005, 
în Dreptul nr. 5/2006, p. 270-271. 
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şi-au încetat existența după această dată sau, după caz, au devenit, prin reorganizare, 
unități economice sau bugetare de stat [art. 7 alin. (1) şi (2) din Legea nr. 85/1992]. 

Cumpărători vor putea fi şi chiriaşii care nu au calitatea de salariați ai unității 
vânzătoare. Dispoziţiile Legii nr. 85/1992 nu condiţionează vânzarea, către chiriaş, de 
obligaţia acestuia de a contracta într-un termen stabilit printr-o ofertă a unității!. 

Nu pot fi vândute: 

a) locuinţele care depăşesc suprafețele maxime prevăzute în actele normative în 
baza cărora s-au executat locuinţele din fondurile statului şi din fondurile unităţilor 
economice şi bugetare de stat, precum şi cele care prezintă, la data vânzării, finisaje 
superioare, echivalente unor lucrări de artă sau ornamentale deosebite, sau care benefi- 
ciază de dotări speciale, cum ar fi: piscină, saună, seră, cramă, bar-vinotecă, cameră 
frigorifică sau altele asemenea [art. 1 alin. (2) din Legea nr. 85/1992]; 

b) locuinţele de protocol care au servit sau servesc demnitarilor sau altor persoane 
alese sau numite în funcții drept locuințe pe durata exercitării funcţiei, chiar dacă aces- 
tea sunt scoase ulterior din evidenţa locuinţelor de protocol? [art. 1 alin. (3) din Legea 
nr. 85/1992]; 

c) locuinţele în curs de execuţie care trec, prin protocol, fără plată, în patrimoniul 
Parlamentului României, Ministerului Apărării Naţionale, Ministerului de Interne, 
Serviciului Român de Informaţii, Serviciului de Protecţie şi Pază, Ministerului Justiţiei 
— Direcţia generală a penitenciarelor, precum şi cele pe care acestea le construiesc prin 
planuri proprii de investiţii sau le achiziţionează folosind alocaţii bugetare care se 
asigură în acest scop [art. 2 alin. (2) din Legea nr. 85/1992]; 

d) locuinţele de intervenție [art. 7 alin. (1) şi (7) din Legea nr. 85/1992]; 

e) locuinţele de serviciu” din mediul rural, destinate personalului medical, didactic, 
altor specialişti sau personalului Ministerului de Interne [art. 7 alin. (9) din Legea 
nr. 85/1992]. 


132. Situaţia juridică a terenurilor aferente locuinţelor cumpărate. Persoanele 
care au cumpărat locuinţe în condiţiile Decretului-lege nr. 61/1990, anterior adoptării 
Legii nr. 85/1992, au dobândit odată cu proprietatea locuinţei şi un drept de folosință 
asupra terenului aferent construcției, pe durata existenţei acesteia. Acest drept de 
folosință a putut fi transformat de cetăţenii români în -drept de proprietate, după 
adoptarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, în condiţiile art. 36 alin. (2) din acest 
act normativ [art. 10 alin. (4) din Legea nr. 85/1992]. Aceasta presupune formularea 


"ICCJ. Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 668/2005, în BC nr. 1/2006, 
p. 13. 

” Pentru înțelesul noţiunii de /ocuinţă de protocol, a se vedea A. Tabacu, op. cit., p. 112. 

* „Titularii contractelor de închiriere a suprafeţelor locative construite din fondurile unităților 
economice sau bugetare de stat, încheiate anterior modificărilor aduse Legii nr. 85/1992 prin 
Legea nr. 76/1994, pot cere instanţei de judecată obligarea unităților la încheierea contractelor de 
vânzare-cumpărare a suprafeţelor respective numai dacă acestea nu sunt locuinţe de intervenţie. 
Actele prin care conducerile unităților consideră suprafețele locative locuinţe de intervenţie, sunt 
supuse, în toate cazurile, controlului instanţelor judecătoreşti” [C.S.J., Secţiile Unite, decizia 
nr. 11/1997 (pronunţată cu opinia separată a unui judecător) în Dreptul nr. 2/1998, p. 101-104]. 

* Pentru înţelesul noţiunilor de /ocuință de serviciu şi locuință de intervenţie, a se vedea 
A. Tabacu, op. cit., p. 111-112. 
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de către cei interesaţi a unei cereri de constituire a dreptului de proprietate asupra 
terenului şi emiterea unui ordin al prefectului, la propunerea primăriilor făcute pe 
baza verificării situaţiei juridice a terenurilor. 

În ce-i priveşte pe cetăţenii străini sau pe apatrizii care au cumpărat locuinţe în 
condiţiile art. 25 din Decretul-lege nr. 61/1990, dreptul lor de folosinţă se transformă, 
consecutiv adoptării Legii nr. 85/1992, într-un drept de concesiune, pe toată durata 
existenţei clădirii. 

Considerăm că numai această interpretare poate fi dată prevederilor art. 10 
alin. (5) din Legea nr. 85/1992, referitoare la dreptul de concesiune ce se acordă 
persoanelor care nu pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România, 
deoarece, potrivit art. 17 din aceeaşi lege, nu mai pot avea calitatea de cumpărători 
decât cetățenii români!. Ca urmare, singura situaţie în care se mai poate discuta 
despre posibilitatea cumpărării unei locuinţe construite din fondurile statului de către 
o persoană fizică fără cetățenie română, care să reclame necesitatea constituirii unor 
drepturi asupra terenului aferent construcției, sub forma concesiunii, o constituie cea 
reglementată de art. 25 din Decretul-lege nr. 61/1990. Această dispoziţie a fost abro- 
gată prin art. 20 raportat la art. 17 din Legea nr. 85/1992, dar situaţiile juridice năs- 
cute atâta timp cât ele au: fost în vigoare se menţin, în conformitate cu principiul 
tempus regit actum. 

Persoanele care au cumpărat locuinţe după adoptarea Legii nr. 85/1992 dobândesc 
Şi dreptul de proprietate asupra terenului aferent clădirii, aşa cum a fost determinat 
prin autorizaţia de construire sau prin fişele tehnice de măsurători ale terenului 
aferent clădirii [art. 10 alin. (3)]. Şi în acest caz dreptul de proprietate asupra tere- 
nului nu se dobândeşte automat, ca efect al cumpărării locuinţei, ci tot în condiţiile 
art. 36 alin. (2) din Legea nr. 18/1991, mai sus expuse [art. 10 alin. (4)]. Această 
soluţie aleasă de legiuitor poate fi explicată numai prin necesitatea verificării preala- 
bile a situaţiei juridice a terenului în cauză, cunoscut fiind faptul că nu întotdeauna 
aceasta este clară. 

Ca urmare, nu excludem posibilitatea ca dreptul de proprietate asupra terenului să 
nu fie dobândit de cumpărătorul locuinţei, fie pentru că acesta nu a înțeles să for- 
muleze cererea de constituire a dreptului de proprietate, prevăzută de art. 36 alin. (2) 
din Legea nr. 18/1991, fie pentru că această constituire nu este posibilă, în urma 
verificărilor stabilindu-se că statul nu este proprietar. 

Apreciem că în primul caz cumpărătorul locuinţei va fi beneficiarul unui drept de 
folosinţă (drept real, constituit pe temeiul proprietății de stat), iar în cel de-al doilea, 
va dobândi un drept de superficie, în condiţiile dreptului comun. 

Dacă se va dobândi dreptul de proprietate asupra terenului, acesta va fi un drept 
exclusiv sau pe cote-părţi, proporțional cu suprafața construită a locuinţelor şi a 
spaţiilor cu altă destinaţie (proprietate comună pe cote-părţi forțată şi perpetuă), după 
cum este vorba despre cumpărarea integrală a unei construcţii sau despre cumpărarea 
unei locuinţe ori a altui spaţiu situat într-un imobil cu mai mulţi proprietari. 


' Prevederile art. 10 alin. (1), (3) şi (5) şi art. 17 din Legea nr. 85/1992 au fost atacate cu o 
excepţie de neconstituţionatitate. Excepţia a fost respinsă de Curtea Constituţională prin Decizia 
nr. 438/2003 (M.Of. nr. 115 din 9 februarie 2004). 
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133. Prezentare generală. Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situaţiei 
juridice a unor imobile cu destinaţia de locuinţe, trecute în proprietatea statului regle- 
mentează, ca măsură reparatorie, cazurile şi condiţiile în care asemenea imobile se 
restituie foştilor proprietari şi dobândirea prin cumpărare a unora dintre locuinţele 
respective de către chiriaşi. 

Obiect al legii îl formează numai imobilele cu destinaţia de locuinţe, trecute ca 
atare în proprietatea statului sau a altor persoane juridice, după 6 martie 1945, cu 
titlu, şi care se aflau în posesia statului sau a altor persoane juridice la data de 
22 decembrie 1989 [art. 1 alin. (1) din Legea nr. 112/1995]. 

Trecerea locuinţei în proprietatea statului trebuie să se fi realizată în baza unor 
titluri valabile, cum ar fi decretele de expropriere, valabilitate care se analizează în 
raport cu prevederile legale în vigoare la acea dată. 

În cazul imobilelor cu destinaţia de locuinţe, preluate se stat sau de alte persoane 
juridice fie fără niciun titlu, fie printr-un titlu viciat de nerespectarea dispozițiilor 
legale în vigoare la acea dată, cum ar fi aplicarea abuzivă a unui decret de naţiona- 
lizare unei persoane care făcea parte dintr-o categorie exceptată de prevederile sale, 
nu se vor putea acorda măsurile reparatorii prevăzute de Legea nr. 112/1995. Aseme- 
nea imobile vor putea fi însă revendicate de către proprietarii lor, pe calea dreptului 
comun, deoarece absenţa sau viciul titlului în discuţie situează statul în postura unui 
uzurpator, care nu a putut dobândi proprietatea?. 

În literatura juridică a fost exprimată însă şi opinia conform căreia trebuie făcută 
distincţia între imobilele preluate fără niciun titlu şi imobilele preluate fără titlu 
valabil, acestea din urmă fiind imobilele care au fost preluate de stat în temeiul unor 
acte normative în vigoare la data preluării, dar cu încălcarea prevederilor acestora. Se 


' Exemplificativ, titlurile în discuţie au fost enumerate prin art. 1 din Normele metodologice 
privind aplicarea Legii nr. 112/1995, aprobate prin H.G. nr. 20/1996, modificate prin H.G. 
nr. 11/1997 şi republicate (M.Of. nr. 27 din 18 februarie 1997). A se vedea şi C. Zamşa, 
Domeniul de aplicare a Legii nr. 112/1995, în Dreptul nr. 10/1996, p. 65-73. 

2 Prin Hotărârea nr. 1/1998, pronunțată de C.S.J., Secţiile Unite, în Dreptul nr. 12/1998, 
p. 133-135, s-a revenit asupra practicii anterioare a acestei instanțe, statornicită prin Hotărârea 
nr. 1 din 2 februarie 1995 şi s-a constatat că instanţele judecătoreşti sunt competente să judece, în 
condiţiile legii, litigiile referitoare la încălcarea dreptului de proprietate şi a celorlalte drepturi 
reale, intervenite în perioada 1944-1989. Pentru soluții de speță, pronunțate în spiritul acestei 
hotărâri, a se vedea C.A. Braşov, Secţia civilă, decizia nr. 73/1993, în Culegere de decizii ale 
Curţii de Apel Braşov pe anul 1994, p. 4; C.A. Ploieşti, Secţia civilă, decizia nr. 13/1997,. în 
Culegere de practică judiciară pe anul 1997, p. 97, C.A. Braşov, Secţia civilă, decizia 
nr. 190/1996, în Culegere de decizii ale Curţii de Apel Braşov pe anul 1996, p. 68; C.S.]., Secția 
civilă, decizia nr. 92/1993, B.J.C.D. 1993, p. 11-16. 

Practica anterioară a Curţii Supreme de Justiţie era în sensul că instanţele judecătoreşti nu 
sunt competente să cenzureze legalitatea trecerii în proprietatea statului a unor imobile, în 
temeiul reglementărilor adoptate în perioada de referință. A se vedea, în acest sens, C.S.J., Secția 
civilă, decizia nr. 818/1996, în Dreptul nr. 6/1997, p. 114; C.S.]., Secţia civilă, decizia 
nr. 1124/1996, în Dreptul nr. 6/1997, p. 114. 
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dă cu titlu de exemplu preluarea unor locuinţe în temeiul Decretului nr. 92/1950 de la 
persoane care, potrivit art. 2 alin. (1) din actul normativ citat, erau exceptate de lege. 

Numai prima categorie de imobile ar putea fi revendicată direct, pe calea drep- 
tului comun, în cazul celei de-a doua categorii fiind necesară, în opinia la care ne 
referim, formularea prealabilă a unei acţiuni prin care proprietarul deposedat să ceară 
desfiinţarea titlului statului!. 

Considerăm că această distincţie este artificială. 

De vreme ce Legea nr. 112/1995, prin art. 1, a dispus că prevederile sale sunt 
aplicabile numai imobilelor preluate de stat cu zizlu, ea nu a putut avea în vedere 
decât acele preluări care au fost făcute cu respectarea prevederilor legale în vigoare la 
data preluării. Numai dacă titlul statului este unul valabil el va putea conduce la 
transferul dreptului de proprietate către acesta, iar fostul proprietar nu are o altă cale 
pentru a-şi redobândi proprietatea decât prin recurgerea la prevederile Legii 
nr. 112/1995. 

Preluările realizate sub paravanul unor prevederi legale inaplicabile în speţă nu se 
deosebesc cu nimic de cele realizate fără niciun scrupul pentru oferirea unei aparenţe 
de legalitate a acestei măsuri. În ambele situații, statul nu a putut dobândi propri- 
etatea imobilului pe care l-a preluat, ci doar posesia acestuia. 

De aceea şi prevederile art. 1 alin. (5) din Normele metodologice privind apli- 
carea Legii nr. 112/1995 dispun expres că „Imobilele care nu intră sub incidenţa 
Legii nr. 112/1995 şi pentru care nu există titlu valabil constituit în favoarea statului 
pot face obiectul cererilor de restituire sau de acordare a despăgubirilor, formulate de 
persoanele îndreptăţite pe cale judecătorească, potrivit dreptului comun”. 

Afirmăm astfel că şi imobilele preluate de stat în baza unui titlu nevalabil vor 
putea fi revendicate de proprietarii deposedaţi, stabilirea valabilității sau a nevalabili- 
tăţii titlului statului urmând să se facă în cadrul operaţiunii de comparare a titlurilor, 
specifică soluționării acţiunii în revendicare, atunci când ambele părți prezintă titluri. 


134. Beneficiarii restituirii în natură. După distincțiile prevăzute de lege, pot 
beneficia de restituirea în natură a locuinţelor foştii proprietari — persoane fizice — 
moştenitorii acestora sau rudele până la gradul al doilea ale fostului proprietar aflat în 
viaţă. 

Pentru a fi îndreptăţită la restituirea în natură (sau la plata despăgubirilor prevă- 
zute de lege, după caz) este necesar ca persoana în cauză să aibă cetăţenie română, la 
data intrării în vigoare a legii, indiferent dacă aceasta are sau nu domiciliul în ţară 
(art. 4). Potrivit art. 3 alin. (2) din Normele metodologice privind aplicarea Legii 
nr. 112/1995, fostul proprietar sau moştenitorii acestuia trebuie să aibă cetățenie 
română la data formulării cererii sau să facă dovada declanşării procedurii legale pentru 
obţinerea cetăţeniei române în termen de 6 luni de la intrarea în vigoare a legii. 

Numai fostul proprietar, care solicită în nume propriu acordarea măsurilor repa- 
ratorii prevăzute de lege, sau moştenitorii acestuia trebuie să facă dovada declanşării 


! A se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit. p. 259-261. 
2 Avem în vedere situaţia existentă până la adoptarea Legii nr. 10/2001. 
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procedurii de dobândire a cetăţeniei române, nefiind necesar ca şi fostul proprietar 
decedat să fi avut cetăţenia română. 

Nu pot beneficia de prevederile Legii nr. 112/1995 apatrizii, cetăţenii străini şi 
persoanele juridice, indiferent de naţionalitate. 


135. Cazurile de restituire în natură. Cazurile în care locuinţele pot fi restituite 
în natură sunt destul de reduse numeric. 

Astfel, conform art. 2 alin. (1) şi art. 5 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, benefi- 
ciază de restituirea în natură, prin redobândirea dreptului de proprietate, foştii 
proprietari sau moştenitorii acestora, care locuiau la data de 22 decembrie 1989 în 
calitate de chiriaşi în apartamentele preluate de stat. De asemenea, vor fi restituite în 
natură şi apartamentele care erau libere la aceeaşi dată, respectiv acelea care nu erau 
ocupate de chiriaşi în temeiul unui contract de închiriere valabil încheiat. 

În cazul în care mai mulți moştenitori locuiau la data de 22 decembrie 1989 fiecare 
într-un apartament trecut în proprietatea statului de la fostul proprietar, ei devin 
proprietarii apartamentului respectiv [art. 5 alin. (2) din Legea nr. 112/1995]. 

Fostul proprietar sau moştenitorii acestuia, dacă locuiau la data de 22 decembrie 
1989 în acelaşi apartament cu alţi chiriaşi, devin proprietarii întregului apartament. 
Evacuarea chiriaşilor şi punerea în posesie a proprietarilor se vor face numai după 
acordarea efectivă a unei locuinţe corespunzătoare de către autoritățile publice sau de 
către proprietar [art. 5 alin. (3) din Legea nr. 112/1995]. 

Pot deveni proprietari ai apartamentelor şi rudele până la gradul al doilea ale 
fostului proprietar în viaţă, care locuiau în ele cu chirie la data de 22 decembrie 1989, 
dacă le locuiau şi la data intrării în vigoare a legii şi au obținut consimţământul fostului 
proprietar, dat prin înscris autentic [art. 5 alin. (5) din Legea nr. 112/1995]. 

Art. 3 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 defineşte apartamentul ca fiind locuinţa com- 
pusă din una sau mai multe camere, cu dependinţele, garajele şi anexele gospodăreşti 
aferente, inclusiv camere de serviciu, poduri, pivnițe, magazii şi altele asemenea, indi- 
ferent dacă sunt situate la acelaşi nivel sau la niveluri diferite şi care, la data trecerii în 
proprietatea statului, constituia o singură unitate locativă de sine stătătoare, aşa cum a 
fost determinată prin construcţie. El rămâne considerat ca atare, chiar dacă, ulterior tre- 
cerii în proprietatea statului, s-au efectuat modificări constructive interioare ori a fost luat 
în evidenţă ca reprezentând două sau mai multe apartamente. Ca urmare, dacă una din 
locuinţele create, ulterior trecerii apartamentului în proprietatea statului, printr-una din 
modalităţile expuse mai sus, este ocupată de chiriaşi, aceştia vor fi evacuaţi, după acorda- 
rea efectivă a unei locuinţe corespunzătoare de către autorităţile publice sau de către pro- 
prietar” [devenind incidente dispoziţiile art. 5 alin. (3) din Legea nr. 112/1995]. 

Calitatea de moştenitor a fostului proprietar s-a determinat în primul rând potrivit 
dreptului comun. Au însă această calitate şi succesibilii care nu au acceptat moştenirea 
în termenul de 6 luni de la deschiderea acesteia, conform art. 700 C.civ. şi chiar aceia 
care au renunţat la moştenire, anterior adoptării Legii nr. 112/1995. 


' În acest sens, a se vedea C.S.., Secţiile Unite, decizia nr. VI/2000, în PR nr. 1/2001 
(Partea a II-a), p. 66. 
* În acelaşi sens, C. Birsan, M. Gaiţă, MN. Pivniceru, op. cit., p. 74. 
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Acestea sunt concluziile care se degajă din redactarea art. 5 alin. (4) din legea citată, 
potrivit căruia „moştenitorii, în sensul prezentei legi, sunt socotiți de drept acceptanții 
succesiunii de la data depunerii cererii prevăzute la art. 14”. Legea are deci în vedere 
un înţeles special al noţiunii de moștenitor acceptanr, derogatoriu de la dreptul comun, 
soluţia aleasă de legiuitor fiind justificată de caracterul reparatoriu al dispoziţiilor 
acesteia. 

Prin însăşi formularea cererii prin care se solicită adoptarea uneia dintre măsurile 
reparatorii prevăzute de lege (restituirea în natură a locuinţei sau despăgubiri, după caz) 
oricare dintre persoanele cu vocaţie succesorală vor fi considerate moştenitori accep- 
tanţi şi vor putea beneficia de aceste măsuri, dacă sunt întrunite şi celelalte condiţii pre- 
văzute de lege. 

Foştii proprietari ale căror locuinţe nu le pot fi restituite în natură vor primi des- 
păgubiri calculate în baza criteriilor prevăzute de lege. 

Pentru a beneficia de măsurile reparatorii în discuţie este necesar ca foştii proprie- 
tari să se fi adresat, în termen de 6 luni de la intrarea în vigoare a legii, cu cereri la 
comisiile constituite în acest scop. 

Activitatea acestor comisii este reglementată tot de Legea nr. 112/1995 şi este 
supusă controlului judecătoresc. Competența soluționării acțiunilor prin care se solicită 
anularea hotărârilor date de comisia de aplicare a Legii nr. 112/1995 aparține judecăto- 
riei în a cărei rază teritorială se află imobilul pentru care s-a făcut cererea de restituire 
ori de acordare a despăgubirilor!. Hotărârile judecătoreşti pronunţate în această materie 
sunt supuse căilor de atac prevăzute de Noul Cod de procedură civilă, respectiv apelul 
şi recursul?. 


136. Dobândirea locuinţelor de către chiriaşi. Chiriaşii titulari ai contractelor de 
închiriere având ca obiect apartamentele ce nu se restituie în natură foştilor proprietari 
sau moştenitorilor acestora pot opta pentru cumpărarea acestor locuinţe [art. 9 alin. (1) 
din Legea nr. 112/1995]. Legea a instituit astfel un drept de opţiune la cumpărare în 
favoarea chiriaşilor, care în cazul exercitării sale, obligă întreprinderea de stat speciali- 
zată în vânzarea locuinţelor să încheie contractul de vânzare-cumpărare. În caz de 
refuz, dreptul de opţiune va putea fi valorificat în justiţie, similar cazurilor reglementate 
de Legea nr. 85/1992. 

De acelaşi drept beneficiază şi chiriaşii care ocupă spaţii locative realizate prin 
extinderea spaţiului iniţial construit. 

Sunt exceptate de la vânzare apartamentele care, la data intrării în vigoare a legii, 
beneficiau de dotări speciale (piscină, saună, seră, cramă, bar, vinotecă sau cameră 
frigorifică), precum şi cele care au avut destinaţia de case de oaspeţi, de protocol, cele 
declarate monumente istorice şi din patrimoniul naţional, precum şi cele folosite ca 
reşedinţe pentru foştii şi actualii demnitari (art. 10 din Legea nr. 112/1995). 

Nerespectarea prevederilor legale care reglementează cazurile în care vânzarea 
locuinţelor este permisă se sancţionează cu nulitatea absolută a contractului (art. 11 
din Legea nr. 112/1995). 


! CSJ. Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 44/1998, în Dreptul 
nr. 10/1998, p. 153. 
2CsJ., Secţiile Unite, decizia nr. V/1998, în Dreptul nr. 2/1999, p. 142-143. 
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137. Situaţia juridică a terenurilor aferente construcţiilor. Odată cu restituirea 
în natură şi dobândirea dreptului de proprietate asupra apartamentelor se dobândeşte şi 
dreptul de proprietate asupra terenurilor aferente, aşa cum au fost determinate la data 
trecerii în proprietatea statului (art. 21 din Legea nr. 112/1995). Din modul de redactare 
a dispoziţiei legale citate rezultă că prin teren aferent se înțelege terenul destinat 
exploatării normale a construcţiei (terenul efectiv ocupat de construcţii, curte, căi de 
acces etc.) în limitele determinate la data trecerii locuinţei în proprietatea statului. Dacă 
aceste limite nu au fost însă determinate, apreciem că persoana care dobândeşte dreptul 
de proprietate asupra apartamentului va dobândi şi dreptul de proprietate asupra întregii 
suprafeţe de teren, trecute în proprietatea statului. 

În toate cazurile însă, aceste terenuri vor fi reduse cu suprafețele ocupate şi aferente 
altor construcţii şi dotări edilitare realizate între timp, dacă la data realizării lor au fost 
respectate dispoziţiile legale aplicabile în materie. 

Suprafeţele de teren preluate de stat sau de alte persoane juridice, aflate la data de 
22 decembrie 1989 în posesia acestora şi care depăşesc suprafaţa aferentă construc- 
țiilor, rămân în proprietatea statului [art. 26 alin. (3) din Legea nr. 112/1995]. 

Dacă apartamentul asupra căruia se dobândeşte dreptul de proprietate în condiţiile 
Legii nr. 112/1995 este situat într-o clădire cu mai multe apartamente aparținând unor 
proprietari diferiţi asupra terenului, proprietatea se va dobândi pe cote-părți, determi- 
nate proporţional cu suprafața construită. 

Vor dobândi dreptul de proprietate asupra terenului aferent construcţiilor atât foştii 
proprietari cărora apartamentele le-au fost restituite în natură, cât şi chiriaşii care au 
cumpărat apartamentele în condiţiile legii. 

Conduce la această concluzie redactarea art. 21 din Legea nr. 112/1995, care nu dis- 
tinge între modalităţile de dobândire a proprietății apartamentelor (restituire în natură 
sau cumpărare), ca şi prevederile art. 37 din Normele metodologice privind aplicarea 
acestei legi, care se referă expres la dobândirea dreptului de proprietate asupra 
terenurilor aferente de către chiriaşii care au cumpărat locuinţele. 


$4. Dobândirea imobilelor în condiţiile Legii nr. 10/2001 


138. Prezentare generală. Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imo- 
bile preluate în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989! face 
parte din seria actelor normative care au ca scop îndreptarea nedreptăţilor comise de 
regimul comunist prin preluarea abuzivă a unor imobile proprietate privată. 

Adoptarea acestei noi legi a fost necesară, pentru că reglementările anterioare 
consacrate măsurilor reparatorii acordate foştilor proprietari pentru imobilele care 
le-au fost preluate abuziv în perioada regimului comunist au avut un caracter limitat. 
Pe de altă parte, a fost necesară armonizarea măsurilor preconizate cu prevederile 
Convenţiei europene a drepturilor omului, îndeosebi cu cele ale Primului protocol 


! Pentru analiza prevederilor acestui act normativ, a se vedea /. Adam, Legea nr. 10/2001. 
Regimul juridic aplicabil imobilelor preluate abuziv, ed. a 3-a, revăzută şi adăugită, 
Ed. All Beck, Bucureşti, 2003; £. Chelaru, Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor 
imobile preluate abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989. Comentată şi adnotată, 
op. cit.; B. Dumitrache, FIA. Baias, M. Nicolae, op. cit. 
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adițional la Convenţie. Jurisprudenţa Curţii Europene a Drepturilor Omului, care a 
fost sesizată cu mai multe cauze în care s-a reclamat încălcarea prevederilor acestui 
protocol, referitoare la protecţia dreptului de proprietate, a avut un rol deosebit de 
important în procesul de elaborare şi apoi în cel de modificare a Legii nr. 10/2001!. 

Obiectul de reglementare al legii? îl constituie măsurile reparatorii care se acordă 
pentru imobilele preluate în mod abuziv de stat, de organizaţiile cooperatiste sau de 
orice alte persoane juridice în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, precum şi 
cele preluate de stat în baza Legii nr. 139/1940 asupra rechiziţiilor şi nerestituite 
[art. 1 alin. (1) din Legea nr. 10/20017. Pot fi pretinse măsuri reparatorii numai 
pentru imobilele rechiziţionate care s-au aflat şi se află pe teritoriul actual al 
României (pct. 1.2. din Capitolul II din Normele metodologice de aplicare unitară a 
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate în mod abuziv în 
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, aprobate prin H.G. nr. 250/2007%). 

Art. 6 alin. (1) din Legea nr. 10/2001 defineşte imobilele la care se referă arătând 
că sunt avute în vedere terenurile, cu sau fără construcţii, cu oricare dintre destinațiile 
avute la data preluării în mod abuziv, precum şi bunurile mobile devenite imobile 
prin încorporare în aceste construcţii. Sunt vizate şi unele imobile prin destinaţie, 
respectiv utilajele şi instalaţiile preluate de stat sau de alte persoane juridice odată cu 
imobilul, cu condiţia ca acestea să existe la data intrării în vigoare a legii, aceeaşi 
natură juridică având-o de altfel şi bunurile mobile devenite imobile prin încorporare 
în construcții, la care se referă alin. (1) al art. 6 din Legea nr. 10/2001”. 

Se observă că există o suprapunere parţială între obiectul de reglementare al Legii 
nr. 10/2001 cu cel al Legii nr. 112/1995, raporturile dintre cele două acte normative 
putând fi determinate prin compararea lor, dar şi în funcţie de unele prevederi ex- 
prese ale noii legi. 


' Pentru prezentarea domeniului art. 1 din Protocolul nr. 1, a se vedea C. Birsan, Convenţia 
europeană a drepturilor omului, op. cit., p. 1644 şi urm. 

” Pentru amănunte, a se vedea E. Chelaru, Măsurile reparatorii prevăzute de Legea 
nr. 10/2001, în Dreptul nr. 10/2001, p. 33-38. 

* Dacă preluarea imobilului de către stat, în scop de utilitate publică, nu s-a făcut prin proce- 
dura exproprierii, ci prin încheierea unor contracte de vânzare-cumpărare, liber consimţite de 
foştii proprietari, calea restituirii nu este deschisă nici în baza Legii nr. 10/2001, nici în baza 
art. 35 din Legea nr. 33/1994, pentru repunerea totală ori parțială în situația anterioară vânzării, 
foştii proprietari sau moştenitorii lor având la îndemână acțiunile întemeiate pe contract de care 
beneficiază orice vânzător (C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1461/2002, în Dreptul nr. 6/2003, 
p. 244). 

* M.Of. nr. 227 din 3 aprilie 2007. În cele ce urmează vom folosi denumirea prescurtată de 
Norme metodologice. Statul nu are titlu valabil pentru imobilele intrate în proprietatea sa prin 
ordin de rechiziție, întrucât, potrivit dispoziţiilor legale în vigoare la acea dată (respectiv Legea 
nr. 139/1940 şi Legea nr. 439/1945), imobilele nu se puteau rechiziționa decât în folosință, iar 
rechiziționarea implica doar o preluare temporară, pentru un interval de timp (I.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1371/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 258-259). 

% Obţinerea măsurilor reparatorii pentru utilajele şi instalaţiile care serveau la exploatarea 
imobilului preluat de stat şi care aveau acelaşi proprietar, este condiţionată de existenţa lor fizică 
la data intrării în vigoare a Legii nr. 10/2001. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de pro- 
prietate intelectuală, decizia nr. 1019/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 255. 
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Astfel, spre deosebire de Legea nr. 112/1995, care a reglementat numai situaţia 
construcţiilor cu destinaţia de locuinţe, preluate de stat cu titlu, şi a terenurilor afe- 
rente acestora, Legea nr. 10/2001 are în vedere acordarea de măsuri reparatorii pentru 
construcţiile şi terenurile aferente acestora, preluate abuziv de stat, de organizaţiile 
cooperatiste sau de alte persoane juridice, cu sau fără titlu, indiferent de destinațiile 
avute de aceste imobile la data preluării. 

Din interpretarea art. 18 lit. c) din Legea nr. 10/2001 rezultă că fostul proprietar 
sau moştenitorii acestuia vor putea obţine restituirea în natură a imobilelor cu desti- 
nație de locuinţe, indiferent de numărul acestora sau dacă ele sunt sau nu ocupate de 
chiriaşi, cu condiţia ca imobilul să nu fi făcut obiectul unui act de înstrăinare valabil 
încheiat până la data intrării în vigoare a legii.. 

Potrivit art. 19 alin. (9) din Legea nr. 255/2010, imobilele pentru care s-au for- 
mulat notificări de restituire, care fac parte din coridorul de expropriere, sunt expro- 
priate în condiţiile acestei legi sau, după caz, transferate în domeniul public al 
statului şi în administrarea autorităţilor prevăzute la art. 2. Interpretarea coroborată a 
art. 19 alin. (9) şi a art. 2 din Legea nr. 255/2010 ne conduce la concluzia că expro- 
prierea se realizează în situaţia în care unitatea deținătoare este o persoană juridică 
de drept privat, iar rransferarea în domeniul public, dacă unitatea deținătoare este o 
persoană juridică de drept public. În ambele situaţii, restituirea în natură nu mai este 
posibilă iar persoana îndreptăţită va primi despăgubiri. 

Despăgubirile acordate în temeiul Legii nr. 112/1995 pentru imobilele care nu au 
putut fi restituite în natură nu au fost egale cu valoarea de circulaţie a imobilului, ele 
fiind calculate după criterii prevăzute de acea lege. Prin art. 20 alin. (2) din Legea 
nr. 10/2001 s-a prevăzut posibilitatea ca persoanele îndreptăţite să primească dife- 
rența dintre valoarea încasată cu titlu de despăgubiri, actualizată cu indicele inflaţiei, 
Şi valoarea corespunzătoare a imobilului?. 

Legea nr. 10/2001 permite restituirea în natură sau acordarea de măsuri reparatorii 
prin echivalent, după caz, şi pentru suprafeţele de teren preluate de stat sau de alte 
persoane juridice, aflate la data de 22 decembrie 1989 în posesia acestora şi care 
depăşesc suprafaţa aferentă construcțiilor, care au rămas în proprietatea statului, 
conform art. 26 alin. (2) din Legea nr. 112/1995. 

În sfârşit, potrivit art. 20 alin. (4) din Legea nr. 10/2001, persoanele îndreptăţite 
care nu au formulat cereri potrivit prevederilor Legii nr. 112/1995, precum şi cele ale 
căror cereri au fost respinse ori nu au fost soluționate până la data intrării în vigoare a 
legii pe care o analizăm au dreptul de a formula o asemenea cerere în condiţiile 
noului act normativ. 


! „În condiţiile Legii nr. 10/2001 nu poate fi solicitată şi restituirea în natură a imobilului 
[(dacă acesta fusese înstrăinat conform Legii nr. 112/1995 (n.n.)], întrucât o atare restituire în 
natură a imobilului notificat nu este legal posibilă cât timp nu s-a constatat pe cale judecă- 
torească, în prealabil, nulitatea înstrăinării efectuate potrivit Legii nr. 112/1995” (I.C.C.]., Secția 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 7012/2010, în Dreptul nr. 7/2011, p. 262). 

? În acest sens a decis şi I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, prin decizia 
nr. 6411/2006. 


Regimul juridic al construcțiilor 235 


Noţiunea de imobile preluate abuziv este definită de art. 2 alin. (1) din Legea 
nr. 10/2001 prin enumerarea cazurilor de preluare!. Sunt incluse practic toate modurile 
de preluare a imobilelor de către stat, organizaţiile cooperatiste sau orice alte persoane 
juridice, în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, indiferent dacă preluarea s-a 
făcut sau nu în concordanță cu legislaţia în vigoare la data când aceasta a avut loc?. La 


! Potrivit dispoziţiei legale citate, fac parte din categoria imobilelor preluate abuziv: 

„a) imobilele naţionalizate prin Decretul nr. 92/1950 pentru naţionalizarea unor imobile, cu 
modificările şi completările ulterioare, prin Legea nr. 119/1948 pentru naţionalizarea întreprinde- 
rilor industriale, bancare, de asigurări, miniere şi de transporturi, precum şi prin alte acte norma- 
tive de naționalizare; 

b) imobilele preluate prin confiscarea averii, ca urmare a unei hotărâri judecătoreşti de 
condamnare pentru infracțiuni de natură politică, prevăzute de legislația penală, săvârşite ca 
manifestare a opoziției față de sistemul totalitar comunist; 

c) imobilele donate statului sau altor persoane juridice în baza Decretului nr. 410/1948 
privind donaţiunea unor întreprinderi de arte grafice, a Decretului nr. 478/1954 privind donațiile 
făcute statului şi altele asemenea, neîncheiate în formă autentică, precum şi imobilele donate 
statului sau altor persoane juridice, încheiate în forma autentică prevăzută de art. 813 C.civ., în 
acest din urmă caz dacă s-a admis acțiunea în anulare sau în constatarea nulității donaţiei printr-o 
hotărâre judecătorească definitivă şi irevocabilă; 

d) imobilele preluate de stat pentru neplata impozitelor ca urmare a unor măsuri abuzive 
impuse de stat, prin care drepturile proprietarului nu puteau fi exercitate; 

e) imobilele considerate a fi fost abandonate, în baza unei dispoziții administrative sau a unei 
hotărâri judecătoreşti pronunţate în temeiul Decretului nr. 111/1951 privind reglementarea 
situaţiei bunurilor de orice fel supuse confiscării, confiscate, fără moştenitori sau fără stăpân, 
precum şi a unor bunuri care nu mai folosesc instituțiilor bugetare, în perioada 6 martie 1945 - 
22 decembrie 1989; 

f) imobilele preluate de stat în baza unor legi sau a altor acte normative nepublicate, la data 
preluării, în Monitorul Oficial al României, Partea I, sau în Buletinul Oficial; 

8) imobilele preluate de stat în baza Legii nr. 139/1940 asupra rechizițiilor şi care nu au fost 
restituite ori pentru care proprietarii nu au primit compensaţii echitabile. 

h) orice alte imobile preluate de stat cu titlu valabil, astfel cum este definit la art. 6 alin. (1) 
din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, cu modificările 
şi completările ulterioare; 

i) orice alte imobile preluate fără titlu valabil sau fără respectarea dispoziţiilor legale în 
vigoare la data preluării, precum şi cele preluate fără temei legal prin acte de dispoziţie ale orga- 
nelor locale ale puterii sau ale administraţiei de stat”. 

? Înstrăinările construcțiilor către stat, făcute în condițiile Decretului nr. 223/1974 de către 
proprietarii care au părăsit ţara, erau însă obligatorii, aşa că preluarea a fost abuzivă, iar aceştia 
sunt îndreptățiți la restituirea în natură. Dispoziţiile contrare de la art. 1.4. pct. B pct. 2 din 
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 10/2001, aprobate prin H.G. nr. 498/2003, nu au 
temei legal. A se vedea I.C.CJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 1012/2005, în BC nr. 1/2006, p. 15-16. Tot astfel, s-a decis că „Excluderea prin intermediul 
art. 1.4. pct. B pct. 2 din Normele aprobate prin H.G. nr. 498/2003, a imobilelor înstrăinate 
statului în baza Decretului nr. 223/1974, din categoria imobilelor preluate abuziv, şi astfel din 
categoria imobilelor ce pot face obiectul unei restituiri, este nelegală, aceste prevederi fiind 
contrare atât dispozițiilor art. 135 şi 41 din Constituţia României, cât şi art. 1 din Protocolul nr. 1 
la Convenţia europeană a drepturilor omului” (I.C.C.J., Secţia de contencios administrativ şi 
fiscal, decizia nr. 5732/2005, în BC nr. 1/2006, p. 7). Instanța Supremă a avut în vedere preve- 
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acestea se adaugă unele imobile preluate de stat în baza Legii nr. 139/1940 — Legea 
asupra rechizițiilor. 

Legiuitorul consideră astfel că şi preluările conforme legislaţiei în vigoare la acea 
dată, iar nu numai cele realizate fără titlu, au fost abuzive, pentru că însăşi legislaţia 
respectivă a fost abuzivă!. Pe aceeaşi linie de gândire s-a situat şi decizia instanţei 
potrivit căreia „faptul că un decret de expropriere constituie titlu valabil pentru stat 
(realizându-se şi plata despăgubirilor) nu scoate imobilul din sfera de reglementare a 
Legii nr. 10/2001 (republicată la 2 septembrie 2005), având în vedere că potrivit 
art. 2 alin. (1) lit. h), sunt considerate ca preluate abuziv” şi orice alte imobile preluate 
de stat cu titlu valabil, astfel cum este definit de art. 6 alin. (1) din Legea 
nr. 213/1998”. 

Nu fac obiectul Legii nr. 10/2001 terenurile situate în extravilanul localităţilor la 
data preluării abuzive sau la data notificării, cele al căror regim juridic a fost regle- 
mentat prin Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată”, şi prin Legea nr. 1/2000 


derile constituţionale, aşa cum erau ele în vigoare la data intrării în vigoare a H.G. nr. 498/2003. 
După republicarea Constituţiei, în urma revizuirii sale, conţinutul acestor prevederi se regăseşte 
în art. 44 alin. (2) teza I şi art. 136 alin. (5), care garantează dreptul de proprietate privată şi 
consacră caracterul inviolabil al acestei proprietăți, în condiţiile legii organice. Facem precizarea 
că noile Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 10/2001, aprobate prin H.G. nr. 250/2007, 
prin art. 1.4. pct. B includ expres preluările de imobile realizate în temeiul Decretului 
nr. 223/1974 în categoria preluărilor abuzive, cu îndreptățirea foştilor proprietari de a obține 
măsuri reparatorii în condițiile Legii nr. 10/2001. 

! Potrivit art. 1.3. lit. c) din Normele metodologice, „nu constituie preluare abuzivă şi deci nu 
fac obiectul legii următoarele categorii de situaţii: 

- confiscarea unor bunuri de către stat ca urmare a aplicării măsurii confiscării dispuse de 
instanța judecătorească ca pedeapsă complementară pentru săvârşirea unor infracțiuni econo- 
mice; 

- confiscarea unor bunuri ca urmare a săvârşirii unor crime contra umanităţii sau crime de 
război săvârşite în perioada 6 septembrie 1940 - 9 mai 1945 (cum ar fi persoanele vinovate de 
crime de război, gardieni de lagăre sau alte persoane care se încadrează în prevederile Legii 
nr. 312/1945 pentru urmărirea şi sancţionarea celor vinovaţi de dezastrul țării sau crime de 
război, cu completările ulterioare). Deşi Legea nr. 312/1945, cu completările ulterioare, este un 
act normativ în temeiul căruia s-au confiscat imobile ca pedeapsă penală complimentară, care a 
fost emis după 6 martie 1945, măsurile sancționatorii se referă la situații anterioare acestei date 
de referință. De aceea, în aceste cazuri nu se pot recunoaşte drepturi reparatorii unor persoane 
pentru fapte incriminate şi de legislaţia penală în vigoare (ar echivala cu acordarea de măsuri 
reparatorii pentru pedepse complimentare dispuse cu privire la fapte penale grave comise în 
perioada dictaturii fasciste/ antonesciene/ hortyste); 

- distrugerile de construcţii în timp de război, ca urmare a unor bombardamente, incendii sau 
altele asemenea; terenurile pe care acestea s-au aflat fac obiectul legii în condiţiile prevăzute la 
art. 10 alin. (7) din aceasta”. 

? 1.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 5976/2006, în Dreptul 
nr. 8/2007, p. 291 

” Art. 1 din Legea nr. 10/2001, care stabileşte domeniul de aplicare al acestei legi, nu 
cuprinde în categoria preluărilor abuzive şi trecerea în proprietatea statului a terenului în baza 
Legii nr. 58/1974 (I.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1228/2006; 
I.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 550/2007, în Dreptul 
nr. 1/2007, p. 259-260). 
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pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole şi celor 
forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi ale 
Legii nr. 169/1997 şi nici construcţiile al căror regim juridic este reglementat de ulti- 
mul act normativ citat [art. 8 alin. (1) din Legea nr. 10/2001]!. De asemenea, exced 
obiectului de reglementare al Legii nr. 10/2001 imobilele care au aparţinut cultelor 
religioase sau comunităţilor minorităţilor naționale, preluate de stat sau de alte 
persoane juridice, precum şi imobilele care au aparţinut patrimoniului sindical?. 


139. Beneficiarii Legii nr. 10/2001”. Potrivit art. 3, sunt îndreptăţite la măsuri 
reparatorii constând în restituirea în natură sau, după caz, prin echivalent: 

a) persoanele fizice, proprietari ai imobilelor la data preluării în mod abuziv a 
acestora“; 


! S-a decis că dispoziţiile art. 8 alin. (1) din Legea nr. 10/2001 se aplică şi în cazul terenurilor 
intravilane, inclusiv cele arabile, care nu au fost integral restituite persoanelor îndreptăţite, în 
baza Legii nr. 18/1991 şi Legii nr. 1/2000. Aceste terenuri pot fi restituite în temeiul Legii 
nr. 10/2001 dacă sunt întrunite trei condiții: terenul să fie intravilan, să fi fost abuziv preluat de 
stat şi să nu fi fost restituit. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, 
decizia nr. 804/2005, în BC nr. 4/2005, p. 15-16. Consecventă propriei sale inconsecvenţe 
aceeaşi instanță a decis însă că, în raport de prevederile art. 8 alin. (1) din Legea nr. 10/2001, 
„n-au bază legală şi deci nu sunt aplicabile prevederile de la art. 1 din Normele metodologice de 
aplicare a Legii nr. 10/2001, aprobate prin H.G. nr. 498/2003, potrivit cărora se poate cere 
restituirea terenurilor arabile din intravilanul localităţilor şi în baza Legii nr. 10/2001, în situaţiile 
prevăzute de text” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1930/2005, în 
Dreptul nr. 4/2006, p. 281). 

* Pentru corelația Legii nr. 10/2001 cu alte acte normative care au reglementat acordarea de 
măsuri reparatorii, a se vedea FIA. Baias, B. Dumitrache, M. Nicolae, op. cit., p. 54-67, 1 14dam, 
Legea nr. 10/2001. Regimul juridic aplicabil imobilelor preluate abuziv, op. cit., p. 40-47. 

* Pentru această problemă, a se vedea şi E. Chelaru, Considerații asupra Legii nr. 10/2001 
privind regimul juridic al unor imobile preluate în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 
decembrie 1989, în Juridica nr. 6/2001, p. 243-245. 

* Deoarece dreptul de uzufruct le conferă titularilor săi doar posesia şi folosința bunului, 
titularii săi nu sunt îndreptățiți la măsurile reparatorii prevăzute de Legea nr. 10/2001. A se vedea 
I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 9323/2006, în Dreptul nr. 9/2007, 
p. 277. Dat fiind specificul litigiilor născute din aplicarea prevederilor dreptului de proprietate, 
proba dreptului de proprietate cu privire la bunurile preluate abuziv de stat se poate realiza şi 
prin alte mijloace de probă decât cele admise în litigiile de drept comun. Astfel, în absenţa unor 
probe contrare, existența şi, după caz, întinderea dreptului de proprietate se prezumă a fi cea 
recunoscută în actul normativ sau de autoritate prin care s-a dispus măsura preluării abuzive, iar 
persoana individualizată în aceste acte este presupusă că deține imobilul sub nume de proprietar. 
A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 8048/2006 şi decizia 
nr. 8007/2006, în Dreptul nr. 9/2007, p. 276-278. „Este nelegală soluţia prin care o instanță 
stabileşte, pe de o parte, calitatea părții reclamante de persoană îndreptățită la măsuri reparatorii, 
precum şi caracterul abuziv al preluării imobilului în litigiu de către stat, în sensul art. 2 lit. a) din 
Legea nr. 10/2010 şi, în acelaşi timp, stabileşte ca fiind incidentă şi situația de excepție 
prevăzută de art. 8 din Legea nr. 10/2001, care presupune ca premisă faptul că imobilul nu 
cade în sfera de reglementare a acestei legi de reparație” (1.C.C.J., Secţia civilă şi de proprie- 
tate intelectuală, decizia nr. 2741/2010, în Dreptul nr. 7/2011, p. 242). 
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b) persoanele fizice, asociaţi ai persoanei juridice care deţinea imobilele şi alte 
active în proprietate la data preluării acestora în mod abuziv; 

c) persoanele juridice, proprietari ai imobilelor preluate în mod abuziv de stat, de 
organizații cooperatiste sau de orice alte persoane juridice după data de 6 martie 1945. 

Nu pot beneficia de prevederile Legi nr. 10/2001 ministerele, celelalte instituţii 
publice ale statului sau ale unităţilor administrativ-teritoriale, inclusiv cele autonome 
sau independente, regiile autonome, companiile şi societățile naţionale, societățile 
comerciale cu capital de stat, precum şi cele privatizate, potrivit legii a 

În cazul persoanelor juridice, îndreptăţirea la măsurile reparatorii este condiţionată 
de continuarea activităţii ca persoană juridică până la data intrării în vigoare a legii sau 
de împrejurarea ca activitatea lor să fi fost interzisă sau întreruptă în perioada 6 martie 
1945 - 22 decembrie 1989, iar acestea şi-au reluat activitatea după data de 
22 decembrie 1989, dacă prin hotărâre judecătorească se constată că sunt aceeaşi 
persoană juridică cu cea desființată sau interzisă”. Dacă persoana juridică respectivă a 
avut un scop lucrativ, şi-a încetat activitatea şi nu a fost reînființată, asociaţii săi vor 
putea beneficia de măsurile reparatorii prevăzute de lege“. Noţiunea de asociaţi o 
cuprinde şi pe aceea de acționari ai persoanei juridice (pct. 3.2. din Capitolul II din 
Normele metodologice de aplicare unitară a Legii nr. 10/2001). 

Partidele politice a căror activitate a fost interzisă sau întreruptă în perioada 6 martie 
1945 - 22 decembrie 1989 beneficiază şi ele de prevederile legii, dacă şi-au reluat 
activitatea în condiţiile legii. 


1Nu se numără printre persoanele juridice exceptate de la beneficiul Legii nr. 10/2001 şi 
astfel pot solicita acordarea de măsuri reparatorii pentru imobilele care le-au fost preluate 
cooperativele de consum şi formele asociative ale acestora (I.C.C.J., Secţia civilă şi de propri- 
etate intelectuală, decizia nr. 5597/2006, în Dreptul nr. 8/2007, p. 289-290) sau camerele de 
comerț şi industrie (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 6031/2006, 
în Dreptul nr. 8/2007, p. 289.) 

2 În acest sens, a se vedea I.C.CJ. Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 950/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 250-251. 

Hotărârea judecătorească prin care s-a acordat personalitate juridică, în temeiul Legii 
nr. 21/1924, unei asociaţii care a prevăzut în statutul său că este continuatoarea unei asociaţii di- 
zolvate după anul 1945 pentru imposibilitatea realizării scopului, fiind pronunțată în cadrul unei 
proceduri necontencioase, nu se bucură de puterea lucrului judecat şi nu are opozabilitate față de 
terți. De aceea, ea nu poate face dovada împrejurării că noua asociaţie este continuatoarea celei 
de la care imobilul a fost preluat în urma dizolvării, astfel că a fost respinsă acțiunea în reven- 
dicare formulată de noua asociaţie. A se vedea C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 437/2002, în 
Dreptul nr. 6/2003, p. 242-243. Pentru o situaţie în care continuitatea persoanei juridice a fost 
recunoscută, cu consecința admiterii acţiunii prin care aceasta a revendicat un imobil preluat de 
stat fără titlu valabil, a se vedea C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 4039/2002, citată de C. Turianu, 
Sinteză de practică judiciară în legătură cu acțiunile în revendicare a imobilelor trecute în 
proprietatea statului după 6 martie 1945, în Dreptul nr. 12/2003, p. 182-184. 

* În sensul că membrii persoanelor juridice fără scop lucrativ, care şi-au încetat activitatea, 
nu pot fi beneficiari ai măsurilor reparatorii prevăzute de Legea nr. 10/2001, a se vedea 
E. Chelaru, Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate abuziv în perioa- 
da 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989. Comentată şi adnotată, op. cit., p. 69-70. Pentru opinia 
contrară, a se vedea J. Adam, Legea nr. 10/2001. Regimul juridic aplicabil imobilelor preluate 
abuziv, op. cit., p. 196. 
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De prevederile legii beneficiază şi moştenitorii persoanelor îndreptăţite [art. 4 
alin. (2)], indiferent dacă sunt moştenitori legali! sau testamentari?. 

Din această categorie fac parte, în primul rând, persoanele care şi-au exercitat 
dreptul de opţiune succesorală acceptând, tacit sau expres, moştenirea fostului proprie- 
tar, în condiţiile dreptului comun. 

Potrivit art. 4 alin. (3), „succesibilii care, după data de 6 martie 1945, nu au acceptat 
moştenirea sunt repuşi de drept în termenul de acceptare a succesiunii pentru bunurile 
care fac obiectul prezentei legi. Cererea de restituire are valoare de acceptare a 
succesiunii pentru bunurile a căror restituire se solicită în temeiul prezentei legi”. 

Ca şi în cazul Legii fondului funciar nr. 18/1991, textul de lege citat naşte întrebarea 
dacă legiuitorul a dorit să includă printre beneficiarii legii numai pe succesibilii care nu 
au acceptat, până la intrarea în vigoare a legii, moştenirea fostului proprietar sau şi pe 
cei care au renunțat la această moştenire. 

Similitudinea redactării prevederilor corespunzătoare din cele două legi ne deter- 
mină să afirmăm că legiuitorul a avut în vedere aceeaşi soluţie, şi anume că pot benefi- 
cia de prevederile Legii nr. 10/2001 numai succesibilii fostului proprietar care au fost 
consideraţi străini de succesiunea acestuia prin neacceptarea moştenirii în termenul de 
6 luni prevăzut de art. 700 C.civ. din 1864, iar nu şi succesibilii renunțători. Această 
soluţie este expres menționată de pct. 4.6. din Capitolul II din Normele metodologice 
de aplicare unitară a Legii nr. 10/2001. 

Pentru a fi repus de drept în termenul de acceptare a succesiunii, moştenitorul 
proprietarului imobilului de la momentul preluării abuzive trebuie să adreseze o 
notificare, în nume propriu sau prin reprezentant. Notificarea formulată de cesionarul 
drepturilor religioase nu poate avea un asemenea efect”. 


' Întrucât transmisiunea succesorală nu poate avea ca obiect decât drepturile şi acțiunile care 
au aparţinut defunctului, moştenitorul fostului proprietar nu are calitate procesuală activă de a 
revendica imobilul naționalizat, dacă autorul său a solicitat doar despăgubirile care i-au fost 
acordate prin hotărâre definitivă a comisiei constituite potrivit Legii nr. 112/1995 (C.S.J., Secţia 
civilă, decizia nr. 2702/2002, în Dreptul nr. 12/2003, p. 231-232). 

? Are calitatea de persoană îndreptăţită la a obține măsuri reparatorii şi beneficiarul unui legat 
cu titlu particular, instituit asupra unui imobil abuziv naționalizat, sub condiţia retrocedării. 
Soluţia se impune a fortiori, de vreme ce Instanţa Supremă i-a recunoscut unei asemenea per- 
soane calitatea procesuală activă de a revendica imobilul de la stat. A se vedea C.S.]., Secţia 
civilă, decizia nr. 3412/2002, în Dreptul nr. 12/2003, p. 231. „Calitatea unei persoane de succe- 
sor legal (soţie supraviețuitoare a defunctului) subzistă şi în ipoteza unirii acesteia cu calitatea de 
moştenitor testamentar, fiind de neconceput ca titularul unui drept bazat pe o pluralitate de 
temeiuri să poată mai puţin şi să fie exheredat de la un beneficiu pe care l-ar culege numai pe 
baza unuia dintre temeiurile juridice componente. Ca atare, chiar în situația renunțării exprese la 
succesiune a fiului defunctului, statul nu poate culege moştenirea, întrucât există un moştenitor 
legal, soția supraviețuitoare, care era beneficiara şi a unui testament” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 2741/2010, în Dreptul nr. 7/2011, p. 261). 

” A se vedea [.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 137/2008, în 
Dreptul nr. 4/2009, p. 280. 
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Cele mai sus arătate sunt aplicabile în egală măsură şi moştenitorilor asociaţilor per- 
soanei juridice care a fost proprietara imobilului preluat abuziv şi care ulterior a fost 
desființată!. 

Dacă proprietarul deposedat are mai mulți moştenitori, dintre care numai unii au 
cerut restituirea imobilului preluat abuziv de stat, restituirea se va face integral celor 
care au cerut-o, aceştia beneficiind de dreptul de acrescământ?. Afirmația se bazează pe 
prevederile art. 4 alin. (4) din Legea nr. 10/2001, republicată. 

Dimpotrivă, „notificarea formulată în nume propriu, prin care se solicită acordarea 
de despăgubiri pentru un imobil preluat abuziv de stat de la autorii persoanei 
solicitante, în condiţiile în care unul dintre autorii săi era în viaţă la data apariţiei Legii 
nr. 10/2001 şi nu a formulat notificare, îi dă dreptul notificatorului la obţinerea de 
măsuri reparatorii doar potrivit cotei sale părţi”. 

Nu beneficiază de prevederile legii succesorii cu titlu particular ai autorului 
deposedat“. 

Cetăţenia sau, în cazul persoanelor juridice, naționalitatea solicitantului nu repre- 
zintă o condiţie pentru a putea beneficia de măsurile reparatorii prevăzute de lege. Vor 
putea obţine reparaţii atât cetăţenii străini, cât şi persoanele juridice cu sediul în 
străinătate, cu unele particularităţi în ceea ce priveşte restituirea în natură a terenurilor, 
la care ne vom referi mai jos. Fac excepţie cetăţenii străini şi persoanele juridice străine 
care au primit despăgubiri potrivit acordurilor internaţionale încheiate de România, 
privind reglementarea problemelor financiare în suspensie, enumerate în anexa nr. 1 a 
legii (art. 5). 


140. Măsurile reparatorii. Măsurile reparatorii preconizate de legiuitor sunt 
restituirea imobilelor în natură şi măsuri reparatorii prin echivalent. 


! În sensul că și moştenitorii respectivilor asociaţi pot solicita măsuri reparatorii, a se vedea şi 
FIA. Baias, B. Dumitrache, M. Nicolae, op. cit., p. 144. 

21CCJ. Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1591/2005, în BC nr. 1/2006, 
p. 18-19; I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 3797/2006, în Dreptul 
nr. 2/2007, p. 220; 1.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 4833/2006, în 
Dreptul nr. 8/2007, p. 287 şi decizia nr. 6967/2009, în Dreptul nr. 8/2010, p. 266. Printr-o altă 
decizie, pe care o considerăm greşită, s-a dispus însă că „Demersurile întreprinse de unul dintre 
coproprietari pentru restituirea imobilului sau imobilelor preluate abuziv de stat au caracterul 
unor acte de conservare a drepturilor celorlalți coproprietari, care, altfel, ar fi decăzuți din 
drepturile lor (ca urmare a neformulării notificării în termenul legal) urmând ca ulterior, 
coproprietarii să se desocotească între ei pe calea dreptului comun” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 1677/2005, în Dreptul nr. 4/2006, p. 289-290). 

* LC.CJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 4146/2011, în Dreptul 
nr. 7/2012, p. 220. 

* LC.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 8118/2009, în Dreptul 
nr. 8/2010, p. 265. 

5 „Urmare a excepţiei peremptorii instituite de legiuitor prin textul de lege sus-menţionat 
[art. 5 din Legea nr. 10/2001, republicată (n.n.)], solicitantul nu poate beneficia nici de restituirea 
în natură şi nici de măsuri prin echivalent” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, 
decizia nr. 77/2009, în Dreptul nr. 1/2010, p. 209). 
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Potrivit art. 1 alin. (2), măsurile reparatorii prin echivalent vor consta în compensare 
cu alte bunuri sau servicii oferite în echivalent de către entitatea învestită potrivit Legii 
nr. 10/2001 cu soluţionarea notificării, cu acordul persoanei îndreptăţite! sau despă- 
gubiri acordate în condiţiile prevederilor legii speciale privind regimul stabilirii şi plăţii 
despăgubirilor aferente imobilelor preluate în mod abuziv. 

Legea prevede expres cazurile în care fiecare dintre măsurile reparatorii prin echi- 
valent poate fi acordată. 

În anumite situații, când restituirea în natură nu se poate face decât parțial, persoana 
îndreptăţită va primi în completare reparaţii prin echivalent. Legea prevede şi posibili- 
tatea completării unor despăgubiri deja plătite, dar al căror cuantum a fost inferior 
valorii reale a imobilului. 


141. Restituirea imobilelor în natură. Prin art. 1 alin. (1) şi (2), art. 7 alin. (1) şi 
art. 9 alin. (1) se consacră principiul restituirii în natură a imobilelor preluate abuziv. 
Numai în situaţiile în care Legea nr. 10/2001, prin dispoziţii exprese, interzice restitu- 
irea în natură sau prevede că se pot acorda numai măsuri reparatorii prin echivalent nu 
va avea loc o restituire în natură a imobilului. Şi Normele metodologice, prin pct. 1 
lit. a) din Capitolul I, consacră drept principiu de soluționare a notificărilor „prevalența 
restituirii în natură”. 

În ce-i priveşte pe cetăţenii străini şi apatrizi, aceştia nu vor putea dobândi dreptul 
de proprietate asupra terenurilor”, de vreme ce potrivit art. 44 alin. (2) teza a II-a din 
Constituţia republicată, „Cetăţenii străini şi apatrizii pot dobândi dreptul de proprietate 
privată asupra terenurilor numai în condiţiile rezultate din aderarea României la 
Uniunea Europeană şi din alte tratate internaţionale la care România este parte, pe bază 
de reciprocitate, în condiţiile prevăzute prin lege organică, precum şi prin moştenire 
legală”. 

Nu putem fi astfel de acord cu opinia conform căreia, deoarece Legea nr. 10/2001 
nu cere condiţia cetăţeniei române, înseamnă că atât construcţiile, cât şi terenurile pot fi 
dobândite de persoane care au atât cetățenie română, cât şi cetăţenie străină”? 

Aceste persoane pot însă dobândi un drept de folosinţă special asupra terenurilor, 
conform art. II] alin. (1) din Titlul al II-lea al O.U.G. nr. 184/2002. Conform dispoziţiei 
legale citate, „Cetăţenii străini şi apatrizii, care au calitatea de persoane îndreptățite 
potrivit Legii nr. 10/2001 la restituirea în natură a unor terenuri, situate în intravilanul 
localităţilor, pot opta pentru dobândirea unui drept de folosință special care conferă 


! Oferirea de bunuri în compensare nu este lăsată de legiuitor la aprecierea discreţionară a 
entității sesizate cu soluţionarea notificării. Dacă se face dovada că există bunuri pe care în 
mod abuziv unitatea deținătoare refuză să le ofere în compensare pentru imobilele care nu pot 
fi restituite în natură, instanța de judecată poate dispune ea însăşi acordarea acestei măsuri 
reparatorii în echivalent, în soluționarea contestației intentate împotriva dispoziţiei emise sau a 
refuzului emiterii acesteia (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 1895/2010, în Dreptul nr. 5/2011). 

” Avem în vedere situațiile în care preluarea abuzivă a terenurilor s-a făcut cu titlu valabil. 

* C. Roşu, Discuţii în legătură cu dreptul de folosință special prevăzut de O.U.G. 
nr. 184/2002, în Dreptul nr. 6/2003, p. 133. 
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titularului drepturile şi obligaţiile conferite de lege proprietarului, cu excepția drep- 
tului de dispoziţie”. 

După data de 1 ianuarie 2007, când România a aderat la Uniunea Europeană, au 
devenit însă incidente şi prevederile Legii nr. 312/2005. Ca urmare, după această 
dată, cetățenii străini, care aparţin unuia din statele membre, ca şi apatrizii care pro- 
vin dintr-un asemenea stat, rezidenți în România, vor putea dobândi dreptul de pro- 
prietate asupra unor terenuri construibile, pentru stabilirea reşedinţelor. A fortiori, 
aceste persoane vor putea dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor aferente 
imobilelor cu destinaţia de locuinţă, care le sunt restituite în natură. 

Potrivit art. 4 alin. (1) din Legea nr. 10/2001, restituirea în natură se poate realiza 
în două moduri: în urma constatării dreptului de proprietate asupra imobilului sau 
prin stabilirea acestui drept în cote-părți. 

Restituirea în natură, ca urmare a constatării dreptului de proprietate al persoanei 
îndreptățite, se dispune în cazul imobilelor preluate fără titlu valabil. În aceste situații 
se consideră că persoana îndreptăţită nu a pierdut niciodată dreptul de proprietate, pe 
care însă nu şi l-a mai putut exercita, astfel că restituirea în natură este condiționată 
doar de constatarea prealabilă a calităţii sale de proprietar. De aceea, art. 2 alin. (2) a 
prevăzut expres că persoanele ale căror imobile au fost preluate fără titlu valabil îşi 
păstrează calitatea de proprietar avută la data preluării, pe care o exercită după primi- 
rea deciziei sau a hotărârii judecătoreşti de restituire”. 

Este adevărat că prevederile art. 2 alin. (2) au fost abrogate prin Legea nr. 1/2009, 
dar ele îşi menţin importanţa cel puţin în cazul notificărilor soluționate până la intrarea 
în vigoare a actului normativ citat!. Pe de altă parte, abrogarea prevederilor art. 2 
alin. (2) din Legea nr. 10/2001 nu a fost însoțită şi de o modificare a art. 4 alin. (1). 

Imobilele preluate fără titlu valabil sau fără niciun titlu sunt cele prevăzute de 
art. 2 alin. (1) lit. i) din Legea nr. 10/2001. În esenţă, este vorba despre imobilele care 
au fost preluate cu încălcarea legilor în vigoare la data preluării. Asemenea încălcări 
au constat fie în preluări fără un temei legal, fie în preluări realizate cu aplicarea gre- 
şită a legii care le reglementa?. Practica recentă a Înaltei Curți de Casaţie și Justiţie 


' Legea nr. 1/2009 a intrat în vigoare la data de 6 februarie 2009. 

? Astfel, s-a decis că în situaţia în care una dintre locuinţe era proprietate indiviză, nu exista 
obligaţia înstrăinării celei de a doua locuinţe, reglementată de art. 5 şi 56 din Legea nr. 4/1973, 
astfel încât preluarea imobilului de către stat, pentru neîndeplinirea acestei obligații de către unul 
din coindivizari, s-a făcut fără titlu valabil (C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1466/2001, în Dreptul 
nr. 6/2002, p. 215). Titlul statului este nevalabil dacă preluarea imobilului s-a făcut în baza De- 
cretului nr. 92/1950, deşi proprietarul făcea parte din categoriile de persoane exceptate de la 
naţionalizare, conform art. II din acest act normativ (C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1334/2000 
şi decizia nr. 1184/2000, în PR nr. 1/2001, p. 124-125 şi 121-122) sau dacă imobilul a fost 
naționalizat pe numele unei persoane decedate (C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 657/2002, în PR 
nr. 1/2003, p. 56-57). Preluarea de către stat a unui imobil, în baza Decretului nr. 111/1951, s-a 
făcut fără titlu valabil, dacă sentința de preluare nu a fost pronunţată în contradictoriu cu 
adevărații proprietari (C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 616/2002, în Dreptul nr. 12/2003, p. 233). 
„În temeiul Legii nr. 10/2001, este îndreptățit a obţine restituirea în natură a imobilului şi fostul 
proprietar care, pentru a putea părăsi țara, a fost nevoit să-şi înstrăineze către stat imobilul şi a 
primit o despăgubire în sensul reglementat prin Decretul nr. 223/1974” (1.C.C.J., Secţia civilă şi 
de proprietate intelectuală, decizia nr. 1012/2005, în Dreptul nr. 5/2006, p. 276). „Din dispozi- 
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este în sensul că sunt fără titlu valabil şi preluările de imobile realizate în temeiul 
unor acte normative care veneau în contradicţie cu Constituţia atunci în vigoare şi cu 
tratatele internaţionale la care România era parte!. 

Este de competenţa entității învestite cu soluţionarea notificării să califice împre- 
jurarea că preluarea s-a făcut fără titlu valabil, fără a mai fi necesară parcurgerea unei 
alte proceduri care ar implica preexistenţa unei hotărâri judecătoreşti definitive şi ire- 
vocabile pronunţate în temeiul art. 6 alin. (3) din Legea nr. 213/1998 (art. 2.8. din 
Normele metodologice). 

Tot în urma constatării dreptului de proprietate se va realiza şi restituirea imobi- 
lelor donate statului sau altor persoane juridice, precum şi a celor preluate de stat în 
baza Legii nr. 139/1940 — Legea asupra rechiziţiilor, deoarece prin anularea sau 
constatarea nulităţii absolute a donațiilor” donatorii sunt consideraţi în mod retroactiv 
proprietari, iar rechiziția nu este un mod de dobândire a dreptului de proprietate 
asupra bunurilor imobile. 

De vreme ce în situaţiile prevăzute de art. 2 alin. (2) titularul este considerat că nu 
a pierdut niciodată dreptul de proprietate asupra imobilului preluat înseamnă că 
dispoziția sau hotărârea judecătorească emisă în temeiul Legii nr. 10/2001 nu sunt 
acte prin care se dobândeşte dreptul de proprietate asupra acestuia, ci au doar efectul 
de a-i reda proprietarului exerciţiul tuturor atributelor conferite de acest drept, inclu- 
siv prin punerea în posesie”. 


ţiile art. 2 alin. (1) din Legea nr. 10/2001 rezultă că statul are titlu valabil dacă naţionalizarea, în 
baza Legii nr. 119/1948, s-a făcut cu respectarea acestei legi, şi nu are titlu valabil dacă nu s-au 
respectat dispoziţiile acestei legi” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 2118/2005, în BC nr. 4/200$5, p. 20-21). Este valabil titlul statului şi dacă preluarea s-a făcut 
cu respectarea prevederilor Decretului nr. 92/1950 (C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 3793/2002, 
citată de C. Turianu, loc. cit., p. 184-185). 

' A fost admisă acțiunea în revendicare formulată anterior intrării în vigoare a Legii 
nr. 10/2001, având ca obiect un imobil preluat de stat în temeiul Decretului nr. 223/1974, fără 
plată, cu motivarea că acest decret contravenea Constituţiei din 1965, potrivit căreia dreptul de 
proprietate personală era ocrotit de lege, precum şi Declaraţiei Universale a Drepturilor 
Omului. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 421/2005, 
în BC nr. 4/2005, p. 11-12. „Statul nu poate avea titlu legal pentru locuința de serviciu 
naţionalizată cu încălcarea Decretului nr. 92/1950 ale cărui dispoziţii, de altfel, contraveneau 
art. 8 al Constituţiei din 1948 prin care se garanta proprietatea privată şi dreptul de moştenire 
fără a se limita numărul de imobile ce puteau fi deţinute de o persoană” (I.C.C.J., Secţia civilă 
Şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 741/2005, în Dreptul nr. 4/2006, p. 275-276). 
în care ulterior acesta a fost evidenţiat în patrimoniul unei societăţi privatizate, la care se 
referă prevederile art. 27 din Legea nr. 10/2001. C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 2114/2003, 
citată şi comentată de P. Perju, Probleme de drept civil şi drept procesual civil din practica 
secţiei civile a Curţii Supreme de Justiţie, în Dreptul nr. 1/2004, p. 220-221. 

* Potrivit art. 2 alin. (1) lit. c), restituirea imobilelor donate prin acte încheiate în forma 
autentică prevăzută de art. 813 C.civ. din 1864 este condiţionată de formularea în prealabil a 
unei acţiuni în anularea sau în constatarea nulităţii donaţiei, care să fi fost admisă printr-o 
hotărâre judecătorească rămasă definitivă şi irevocabilă. 

+ În literatura juridică s-a afirmat, fără temei după părerea noastră, că prevederea legală 
citată este lipsită de finalitate de vreme ce nici nu li se acordă proprietarilor dreptul de a pre- 
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tinde despăgubiri pentru lipsirea de folosinţa imobilului, nici nu pare să îngăduie exercitarea 
acţiunii în revendicare în locul declanşării procedurii necontencioase prevăzute de lege. A se 
vedea, în acest sens, FI.A. Baias, B. Dumitrache, M. Nicolae, op. cit., p. 136. De altfel, în cuprin- 
Sul lucrării citate se afirmă că, în principiu, de la intrarea în vigoare a Legii nr. 10/2001, acțiunile 
în revendicare a imobilelor preluate fără titlu valabil, formulate împotriva persoanelor juridice 
deținătoare, direct la instanțele judecătoreşti competente, sunt inadmisibile, dacă nu se face 
dovada parcurgerii procedurii administrative prealabile prevăzute de această lege. Această opinie 
se bazează pe prevederile art. 109 alin. (2) C.proc.civ. din 1865, conform cărora „În cazurile 
anume prevăzute de lege, sesizarea instanţei competente se poate face numai după îndeplinirea 
unei proceduri prealabile, în condiţiile stabilite de acea lege” (£7A. Baias, B. Dumitrache, 
M. Nicolae, op. cit., p. 205 şi 228-229). În ce ne priveşte, ne menţinem opinia că prevederile 
Legii nr. 10/2001 nu interzic formularea unor acțiuni în revendicare pe calea dreptului comun. În 
sprijinul acestei opinii am arătat că prevederile art. 47, care-i permit persoanei îndreptăţite să 
opteze între procedura prevăzută de lege şi acțiunea de drept comun în justiţie, trebuie 
interpretate în sensul că se referă şi la acţiunile în revendicare formulate ulterior intrării în 
vigoare a Legii nr. 10/2001. Am argumentat că interpretarea contrară ar veni în coliziune cu 
principiile liberului acces la justiție şi egalităţii în drepturi a cetățenilor, consacrate de 
prevederile art. 21 şi respectiv art. 16 din Constituţie, generând o discriminare între cetățenii care 
au formulat acţiuni în revendicare anterior intrării în vigoare a Legii nr. 10/2001 şi cei care au 
formulat asemenea acţiuni ulterior (a se vedea E. Chelaru, Legea nr. 10/2001 privind regimul 
juridic al unor imobile preluate abuziv în perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989. Comentată 
şi adnotată, op. cit., p. 252). Recurgerea la prevederile art. 109 alin. (2) C.proc.civ. din 1865 
pentru susţinerea opiniei contrare nu ni se pare convingătoare, din economia Legii nr. 10/2001 
rezultând că procedura administrativă prealabilă trebuie să fie urinată numai de către persoanele 
care doresc să beneficieze de prevederile acestui act normativ. Persoanele ale căror imobile au 
fost preluate fără titlu valabil sau chiar fără niciun titlu nu şi-au pierdut însă niciodată dreptul de 
proprietate, drept pe care şi-l pot valorifica fie în condiţiile Legii nr. 10/2001, prin procedura 
constatării sale, fie printr-o acţiune în revendicare de drept comun, cu condiţia ca bunul să se mai 
afle în patrimoniul uneia din unităţile deţinătoare, prevăzute de Legea nr. 10/2001, respectiv 
proprietatea acestuia să nu fi fost valabil dobândită de o altă persoană. 

Posibilitatea formulării unei acţiuni în revendicare a imobilului preluat fără titlu valabil a fost 
inițial recunoscută şi în practica judiciară. A se vedea C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1962/2002, 
în Dreptul nr. 6/2003, p. 242; decizia nr. 3551/2002, citată de C. Turiaru, loc. cit., p. 168-171; 
decizia nr. 2323/2002; C. Turianu, loc. cit., p. 175-177. Ulterior, această practică s-a cristalizat în 
sensul inadmisibilităţii formulării acţiunilor în revendicare de drept comun a imobilelor care fac 
obiectul Legii nr. 10/2001, indiferent dacă acestea au fost sau nu preluate cu titlu valabil. A se 
vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2217/2007, în BC 
nr. 3/2007, p. 25-27, I.C.C.J., decizia nr. 1383/2011, în Dreptul nr. 2/2012, p. 249. Mai nuanțat, 
prin I.C.C.J., Decizia nr. XXXIII/2008, pronunţată în Secţii Unite, s-a statuat: „Cu privire la 
acţiunile întemeiate pe dispoziţiile dreptului comun, având ca obiect revendicarea imobilelor 
preluate în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, formulate după intrarea 
în vigoare a Legii nr. 10/2001 şi soluționate neunitar de instanţele judecătoreşti, concursul dintre 
legea specială şi legea generală se rezolvă în favoarea legii speciale, conform principiului 
specialia generalibus derogant, chiar dacă acesta nu este prevăzut expres în legea specială. În 
cazul în care sunt sesizate neconcordanţe între legea specială, respectiv Legea nr. 10/2001, şi 
Convenţia europeană a drepturilor omului, aceasta din urmă are prioritate. Această prioritate 
poate fi dată în cadrul unei acţiuni în revendicare, întemeiată pe dreptul comun, în măsura în care 
nu s-ar aduce atingere unui alt drept de proprietate ori securităţii raporturilor juridice”. 
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Ca urmare, în asemenea situaţii nu este incidentă nici interdicţia instituită de 
art. 44 alin. (2) din Constituţia republicată, iar cetățeanul străin sau apatridul vor putea 
redobândi exerciţiul dreptului de proprietate asupra terenului care le-a fost preluat 
abuziv. 

Restituirea în natură, totală sau parţială, se face prin stabilirea dreptului de 
proprietate în următoarele cazuri: 

a) imobilele preluate abuziv, indiferent în posesia cui se află, dacă nu sunt exceptate 
de la restituire prin alte dispoziţii legale; 

b) dacă imobilele preluate abuziv au fost demolate total sau parţial se restituie 
terenul liber şi construcţiile rămase nedemolate [art. 10 alin. (1)]; 

c) dacă pe terenurile imobilelor preluate în mod abuziv s-au ridicat construcții noi, 
autorizate, persoana îndreptăţită poate obţine restituirea în natură a părții de teren 
rămase liberă [art. 10 alin. (2)]. Nu este liberă suprafaţa de teren afectată servituţilor le- 
gale şi altor amenajări de utilitate publică ale localităţilor urbane şi rurale. În situaţia în 
care construcţiile noi constituie corpuri noi, de sine stătătoare, care au fost adăugate 
construcţiilor preluate de la foştii proprietari, acestora li se va restitui în natură întreaga 
suprafață de teren pe care o deţineau la trecerea în proprietatea statului [art. 19 
alin. (2)]; 

d) terenurile pe care s-au ridicat construcţii neautorizate în condiţiile legii după data 
de 1 ianuarie 1990, precum şi construcții uşoare sau demontabile [art. 10 alin. (3)]!; 

e) terenurile fără construcţii afectate de lucrări de investiţii de interes public apro- 
bate, dacă nu a început construcţia acestora, ori lucrările aprobate au fost abandonate 
[art. 10 alin. (4)]; 

f) terenurile pe care, ulterior preluării abuzive, s-au edificat construcţii autorizate 
care nu mai sunt necesare unității deţinătoare, dacă persoana îndreptățită achită acesteia 
o despăgubire reprezentând valoarea de piaţă a construcţiei respective, stabilită potrivit 
standardelor internaţionale de evaluare [art. 10 alin. (5)]; 

8) terenul liber, aferent construcțiilor preluate în mod abuziv şi distruse ca urmare 
a unor calamități naturale [art. 10 alin. (6)]; 


Menţionăm că în literatura juridică s-a afirmat că „Procedurile de restituire prevăzute de 
legile reparatorii adoptate nu reprezintă altceva decât regimuri speciale ale acțiunii în reven- 
dicare”. E. Marin, Acţiunea în revendicare şi regimurile ei juridice, ed. a 2-a, Ed. Hamangiu, 
Bucureşti, 2011, p. 111. 

Nu au deschisă calea acţiunii în revendicare persoanele ale căror imobile au fost preluate cu 
titlu valabil. Aşa cum a statuat Curtea Constituţională prin Decizia nr. 344/2003, referitoare la 
excepția de neconstituționalitate a dispoziţiilor art. 21 alin. (5) din Legea nr. 10/2001 (M.Of. 
nr. 776 din 5 noiembrie 2003), prin efectul unei atare preluări proprietarul inițial al imobilului a 
pierdut titlul de proprietate în favoarea statului. Nemaifiind proprietar, persoana în cauză are 
numai posibilitatea de a obţine reconstituirea dreptului său. 

! „Regimul juridic al construcţiilor noi neautorizate nefiind stabilit de Legea nr. 10/2001, 
pentru aceste construcţii rămân aplicabile normele dreptului comun din materia accesiunii 
imobiliare artificiale, care implică plata de despăgubiri către cel în detrimentul căruia operează, 
potrivit principiului că nimeni nu se poate îmbogăţi în dauna altei persoane, însă dreptul la 
despăgubiri al constructorului poate fi stabilit, în condiţiile art. 492, 494 C.civ. pe calea unei 
acţiuni de drept comun şi nu în cadrul procedurii stabilite de Legea nr. 10/2001” (1.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 6538/2009, în Dreptul nr. 7/2011, p. 261). 
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h) terenul liber, aferent imobilele rechiziționate şi distruse în timpul războiului 
[art. 10 alin. (7)]; 

i) imobilele expropriate şi ale căror construcții nu au fost demolate, dacă nu au fost 
înstrăinate [art. 11 alin. (1)]; 

|) în cazul în care construcţiile expropriate au fost demolate parţial sau total, dar nu 
s-au executat lucrările pentru care s-a dispus exproprierea, terenul liber se restituie în 
natură cu construcţiile rămase [art. 11 alin. (2)]; 

k) dacă au fost integral demolate construcţiile expropriate şi lucrările pentru care s-a 
dispus exproprierea ocupă terenul parţial se va restitui în natură partea de teren rămasă 
liberă [art. 11 alin. (3)]; 

I) imobilele ocupate de sediile partidelor politice legal înregistrate; imobilele ocu- 
pate de sedii ale misiunilor diplomatice, oficiilor consulare, reprezentanțelor orga- 
nizațiilor internaţionale interguvernamentale acreditate în România şi imobile ocupate 
de personalul acestora [art. 13 alin. (2) şi anexa nr. 2 lit. b)]; 

m) imobile ocupate de unităţi şi instituţii de învăţământ din sistemul de stat 
(grădiniţe, şcoli, licee, colegii, şcoli profesionale, şcoli postliceale, instituţii de învăţă- 
mânt superior), imobile ocupate de unități sanitare şi de asistență medico-socială din 
sistemul public (creşe, cămine-spital pentru bătrâni, spitale, centre de plasament, case 
de copii); imobile ocupate de instituţii publice (administrații financiare, trezorerii, 
ministere şi alte autorităţi ale administraţiei publice centrale, parchete, judecătorii, 
tribunale, curți de apel, sedii de poliţie şi inspectorate judeţene, sedii vamale, arhive 
naţionale, direcţii judeţene, case de asigurări de sănătate, primării, prefecturi, consilii 
locale şi judeţene, inspectorate şcolare); imobile ocupate de instituţii culturale (teatre, 
opere, biblioteci, muzee) [art. 16 şi anexa nr. 2 lit. a)]. 

Dacă la momentul preluării abuzive a imobilului cu titlu, fostul proprietar a primit 
despăgubiri, restituirea în natură este condiționată de rambursarea unei sume reprezen- 
tând valoarea despăgubiri primite, actualizată cu indicele inflaţiei [art. 11 alin. (1) teza 
a II-a, art. 11 alin. (2) teza a II-a, art. 12 şi art. 20 alin. (1)]. 

Nu se va putea dispune restituirea în natură, iar persoanelor îndreptăţite le vor fi 
acordate numai măsuri reparatorii prin echivalent în următoarele situaţii: 

a) nu se restituie în natură terenurile aferente imobilelor preluate în mod abuziv, pe 
care s-au ridicat construcţii, cu excepţia celor pe care, după data de 1 ianuarie 1990 
s-au ridicat construcții neautorizate în condiţiile legii [art. 10 alin. (2) şi (3)]; 

b) terenurile aferente construcţiilor distruse ca urmare a unor calamități naturale, 
dacă nu sunt libere [art. 10 alin. (6)] şi cele aferente imobilelor rechiziţionate în baza 
Legii nr. 139/1940 şi distruse în timpul războiului, dacă nu sunt libere sau dacă foştii 
proprietari au primit despăgubiri corespunzătoare [art. 10 alin. (7)]; 

c) din cuprinsul art. 11 rezultă că nu se restituie în natură imobilele expropriate ale 
căror construcţii nu au fost demolate, dacă au fost înstrăinate cu respectarea dispo- 
ziţiilor legale. De asemenea, nu se restituie în natură terenurile expropriate, dacă 
lucrările executate le ocupă funcţional în întregime!; 


' Sunt astfel exceptate de la restituirea în natură şi acele părţi din terenul expropriat care, 
nefiind situate sub construcţii, sunt necesare pentru buna utilizare a acestora, ţinând seama de 
standardul obligatoriu sau, cel puţin, obişnuit pentru destinaţia construcţiilor, fără a reprezenta 
o facilitate sau un avantaj suplimentar. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate 
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d) persoana îndreptăţită era asociat la persoana juridică proprietară a imobilelor şi 
a activelor la data preluării acestora în mod abuziv, cu excepţia cazului în care per- 
soana îndreptățită era unic asociat sau persoanele îndreptăţite asociate erau membrii 
ai aceleiaşi familii [art. 18 lit. a)]; 

e) imobilul nu mai există la data intrării în vigoare a prezentei legi, cu excepţia 
imobilelor distruse ca urmare a unor calamităţi naturale [art. 18 lit. b)], în această din 
urmă ipoteză nefiind acordate nici măsuri reparatorii prin echivalent; 

f) imobilul a fost înstrăinat cu respectarea dispoziţiilor Legii nr. 112/1995, cu 
modificările ulterioare [art. 18 lit. c)]; 

g) imobilele-construcţii cărora le-au fost adăugate, pe orizontală şi pe verticală 
(sau se află numai în una din aceste ipoteze), în raport cu forma iniţială, noi corpuri a 
căror arie desfăşurată însumează peste 100% din aria desfăşurată iniţial, dacă părțile 
nu convin altfel; 

h) imobilul care este deţinut de o societate comercială la care statul sau o autori- 
tate publică centrală sau locală ori o organizaţie cooperatistă este acționar sau asociat 
minoritar şi are o valoare mai mare decât valoarea acţiunilor sau a părților sociale 
deţinute de aceste subiecte de drept [art. 21 alin. (2)]; 

i) imobilele preluate cu titlu valabil, evidenţiate în patrimoniul unei societăți 
comerciale privatizate [art. 29 alin. (DI. 

Despăgubirile la care se referă Titlul VII al Legii nr. 247/2005 pot fi acordate 
inclusiv pentru imobile care, în prezent, aparțin domeniului public, dacă regimul lor 
juridic intră sub incidenţa Legii nr. 10/20012. 


142. Procedura. Orice procedură prin care se urmăreşte restituirea în natură a 
imobilului începe printr-o notificare formulată de persoana îndreptăţită şi adresată 
persoanei juridice deținătoare a imobilului”. În cazul în care sunt solicitate mai multe 
imobile, se va face câte o notificare pentru fiecare imobil. 


intelectuală, decizia nr. 12/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 251-252. „Trotuarele şi carosabilul 
constituie amenajări de utilitate publică, în sensul dispoziţiilor legale, ele fiind destinate 
accesului spre locuinţe, folosinţei normale a acestora astfel încât suprafața de teren solicitată a 
fi restituită în natură nu poate fi restituită decât prin echivalent” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 34172009, în Dreptul nr. 1/2010, p. 211). 

' 4...) dacă statul a avut titlu valabil pentru imobilul trecut prin privatizare în patrimoniul 
unei societăți comerciale, măsura reparatorie a restituirii în natură nu este prioritară, persoana 
îndreptăţită având dreptul la măsuri reparatorii prin echivalent în sensul reglementat de Legea 
nr. 10/2001” (1.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2118/2005, în 
Dreptul nr. 4/2006, p. 288). După modificarea Legii nr. 10/2001 prin Legea nr. 247/2007, a 
fost înlăturată din cuprinsul art. 29 alin. (1), mai sus citat, mențiunea referitoare condiția 
preluării imobilului „cu titlu valabil”. Sub acest aspect, modificările aduse prin art. 1 pct. 60 
din Titlul | al Legii nr. 247/2005 au fost declarate neconstituţionale, deoarece contravin 
prevederilor art. 15 alin. (2) şi art. 16 alin. (1) din Constituţie [DCC nr. 830/2008 (M.Of. 
nr. 559 din 24 iulie 2008)]. 

2 ICCJ. Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1248/2010, în Dreptul 
nr. 5/2011, p. 259. 

* Adresarea greşită a notificării nu este sancţionată cu nulitatea, chiar și atunci când se 
solicită acordarea de măsuri reparatorii în echivalent, existând posibilitatea ca aceasta, din 
oficiu sau la cererea persoanei îndreptăţite, să fie trimisă entității competente să o soluţioneze. 
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Nefiind titularul actual al dreptului de proprietate (nedeţinând „un bun actual”), 
persoana îndreptăţită nu poate formula o acţiune în revendicare a imobilului preluat 
abuziv de stat. Dreptul său de a beneficia de măsurile reparatorii este un drepr de 
creanţă, valorificabil în procedura Legii nr. 10/2001!. 

Notificarea va fi comunicată prin executorul judecătoresc de pe lângă judecătoria în 
a cărei circumscripție teritorială se află imobilul solicitat sau în a cărei circumscripție se 
află sediul persoanei juridice deţinătoare a imobilului. 

Legiuitorul nu prevede însă nicio sancţiune pentru formularea notificării în alt mod 
decât prin intermediul executorului judecătoresc. Ca urmare, va produce aceleaşi efecte 
Şi cererea de restituire a unui imobil, care a fost adresată direct persoanei deţinătoare?. 

Termenul în care trebuie trimisă notificarea este de 12 luni”. Nerespectarea acestui 
termen „atrage pierderea dreptului de a solicita în justiție măsuri reparatorii în natură 
sau prin echivalent” [art. 22 alin. (5)]. 

Din dispoziţia legală citată rezultă că nerespectarea termenului pentru formularea 
notificării nu este sancţionată cu stingerea a însuşi dreptului de a obţine măsurile 
reparatorii prevăzute de lege, ci doar cu pierderea dreptului de a obţine aceste măsuri în 
justiție, dacă ele nu-i vor fi acordate persoanei îndreptăţite prin actele administrative 
prevăzute de lege. Pierderea dreptului de a solicita în justiție măsurile reparatorii nu 
poate avea decât semnificaţia stingerii dreptului material la acţiune. De aceea credem 
că termenul de 12 luni este un termen de prescripţie, care este astfel susceptibil de 
suspendare, de întrerupere şi de repunere în termen“. 


Este ceea ce a decis I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1149/2005, 
în BC nr. 1/2006, p. 17. În acelaşi sens, a se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate 
intelectuală, decizia nr. 1466/2005, în BC nr. 1/2006, p. 17. 

! A se vedea I.C.CJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 6008/2010, în 
Dreptul nr. 10/2011, p. 245-246. 

2 A se vedea L.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1222/2005, în BC 
nr. 4/2005, p. 17. 

* Termenul prevăzut iniţial de art. 21 alin. (5) din Legea nr. 10/2001 a fost de 6 luni. Prin 
O.U.G. nr. 109/2001 şi prin O.U.G. nr. 145/2001 termenul pentru depunerea notificărilor a fost 
prelungit succesiv cu câte 3 luni. 

Acest termen nu a fost modificat prin Legea nr. 247/2005 şi ca atare nu poate fi vorba despre 
o repunere în termen (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 5081/2006, 
în Dreptul nr. 8/2007, p. 288). 

* A se vedea, în acest sens, E. Chelaru, Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor 
imobile preluate abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989. Comentată şi adnotată, 
op. cit. p. 173-174. Calificarea termenului în discuţie ca fiind unul de prescripţie este reținută 
implicit şi de Curtea Constituţională. Aceasta, respingând o excepție de neconstituţionalitate a 
prevederilor art. 21 alin. (5) din Legea nr. 10/2001, a statuat: „Întrucât imprescriptibilitatea, chiar 
dacă este consacrată cu titlu de principiu în legislaţia noastră, nu ţine de esenţa dreptului de 
proprietate imobiliară şi, ca atare, nu este consacrată de Constituţie, Curtea apreciază că 
legiuitorul poate, în considerarea unor rațiuni majore, să deroge de la acest principiu, aşa cum a 
procedat prin norma dedusă controlului, fără a îndreptăți calificarea reglementării respective ca 
neconstituţională” [DCC nr. 344/2003 (M.Of. nr. 776 din 5 noiembrie 2003)]. Pentru opinia 
conform căreia termenul în discuţie este de decădere, a se vedea / Adam, Legea nr. 10/2001. 
Regimul juridic aplicabil imobilelor preluate abuziv, op. cit., p. 217; FIA. Baias, 
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Ca regulă generală, termenul de 12 luni începe să curgă de la data intrării în 
vigoare a legii [art. 22 alin. (1)]. 

Dacă persoana juridică notificată deţine doar o parte din imobil sau nu deţine 
imobilul ea îi va comunica persoanei îndreptăţite toate datele privind persoana fizică 
sau juridică deţinătoare a celeilalte părți din imobil sau a întregului imobil. În aceste 
situaţii, termenul de 12 luni începe să curgă de la data primirii comunicării (art. 27 
alin. (4) şi art. 28 alin. (1)]. Acelaşi termen începe să curgă de la data rămânerii 
irevocabile a hotărârii judecătoreşti prin care, după intrarea în vigoare a legii, per- 
soanei îndreptăţite i s-a respins acţiunea privind restituirea în natură a imobilului soli- 
citat sau, după caz, acţiunea privind anularea actului juridic prin care acesta fusese 
înstrăinat (art. 46 alin. (2)]. 

Actele doveditoare ale dreptului de proprietate, precum şi, în cazul moştenitorilor, 
cele care atestă această calitate pot fi depuse până la soluţionarea notificării (art. 23). 
„Prin titluri, ca probă a proprietăţii, se înțeleg, nu numai actele translative de proprie- 
tate, cum ar fi vânzarea, schimbul, donația (...) ci şi cele declarative, cum sunt 
hotărârile judecătoreşti şi partajele care recunosc un drept anterior”. Actele 
doveditoare pot fi depuse „până la data soluționării notificării”, inclusiv în faţa 
instanţei de judecată, iar nu doar în etapa administrativă a acestei soluţionări?. 

Legea prezumă că persoana individualizată în actul normativ sau de autoritate 
prin care s-a dispus sau, după caz, s-a pus în executare măsura preluării abuzive avea 
calitatea de proprietar, iar existența şi, după caz, întinderea dreptului de proprietate 
au fost cele recunoscute la data preluării [art. 24 alin. (1) şi (2) ]. Sunt prezumţii rela- 
tive, care pot fi răsturnate prin dovada contrară. 

Notificarea se va trimite unităţii deţinătoare, care poate fi o regie autonomă, o 
societate sau o companie naţională, o societate comercială la care statul sau o auto- 
ritate a administraţiei publice centrale sau locale este acţionar sau asociat, o organi- 
zație cooperatistă, orice altă persoană juridică de drept public sau primărie, pentru 
imobilele deținute de o comună, oraş sau municipiu. 

De regulă, notificările se soluţionează de deţinătorii imobilului, care au primit 
notificarea. 

Există însă şi situaţii în care notificările se soluţionează de alte subiecte de drept 
decât cele care au primit notificările. Astfel, după modificarea Legii nr. 10/2001 prin 
Legea nr. 247/2005, preşedinţii consiliilor județene au devenit competenți să 
soluţioneze notificările referitoare la bunurile deţinute de judeţe. În cazul imobilelor 
deţinute de o societate comercială privatizată, notificările se soluţionează de instituţia 
publică ce a efectuat privatizarea”. 


B. Dumitrache, M. Nicolae, op. cit., p. 207, I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, 
decizia nr. 5081 din 2006, citată mai sus. 

LC.CI., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1591/2005, citată mai sus. 

2 1.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 6373/2011, în Dreptul 
nr. 3/2012, p. 231. 

* Sunt avute în vedere numai societățile comerciale care au fost privatizate înainte de intra- 
rea în vigoare a Legii nr. 10/2001, neavând relevanță împrejurarea că acestea au fost privati- 
zate ulterior. Ca urmare, imobilele care fac obiectul Legii nr. 10/2001 şi care se găsesc în 
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Dacă imobilele-construcţii au fost demolate, notificarea formulată de persoana 
îndreptăţită se soluţionează de primarul unității administrativ-teritoriale în a cărei 
rază s-a aflat imobilul, respectiv de Primarul General al Municipiului Bucureşti. 

Persoanele juridice enumerate de art. 21 alin. (1) şi (2) soluţionează cererea de 
restituire în natură prin decizie, iar primăriile, respectiv Primarul General al Munici- 
piului Bucureşti, prin dispoziţie motivată. 

Procedura soluționării notificării este subsumată exercitării unui drept subiectiv, are 
caracter necontencios, dar obligatoriu potrivit art. 109 alin. (4) C.proc.civ. din 1865, şi, 
în cazul în care este temporizată, deschide celui vătămat accesul la jurisdicția civilă, 
pentru a fi finalizată. Competența soluționării unui asemenea litigiu îi aparţine 
tribunalului!. 

Decizia sau, după caz, dispoziţia motivată, se comunică persoanei îndreptățite în 
termen de cel mult 10 zile de la data adoptării. 

Dacă s-a aprobat restituirea în natură a imobilului, actele menţionate fac dovada 
proprietăţii persoanei îndreptăţite asupra acestuia, au forța probantă a unui înscris 
autentic şi constituie titlu executoriu pentru punerea în posesie, după îndeplinirea 
formalităţilor de publicitate imobiliară [art. 25 alin. (4)]. 

Dacă restituirea în natură nu este posibilă, deţinătorul imobilului sau, după caz, 
entitatea învestită potrivit legii cu soluţionarea notificării, este obligat să acorde 
persoanei îndreptăţite în compensare alte bunuri sau servicii ori să propună acordarea 
de despăgubiri în condiţiile legii speciale privind regimul de stabilire şi plată a 
despăgubirilor aferente imobilelor preluate în mod abuziv, în situaţiile în care măsura 
compensării nu este posibilă sau aceasta nu este acceptată de persoana îndreptățită 
[art. 26 alin. ()F. 

Decizia sau, după caz, dispoziția motivată de respingere a notificării sau a cererii de 
restituire în natură poate fi atacată de persoana care se pretinde îndreptăţită, la secția 
civilă a tribunalului în a cărui circumscripție se află sediul unității deținătoare sau, după 
caz, al entității învestite cu soluţionarea notificării, în termen de 30 de zile de la 
comunicare [art. 26 alin. (AF. 


patrimoniul unor asemenea societăți comerciale, vor fi restituite în natură (I.C.C.J., Secţia civilă 
şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 418/2005, în Dreptul nr. 4/2006, p. 285-286). 

! A se vedea [.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 177/2005, în BC 
nr. 4/2005, p. 23; I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 1761/2006, în 
Dreptul nr. 1/2007, p. 251. 

* Este inadmisibilă acțiunea prin care se cere obligarea directă a Statului român la plata 
despăgubirilor stabilite prin dispoziție emisă în temeiul Legii nr. 10/2001, fără a fi urmată 
procedura administrativă de stabilire a cuantumului acestora, prin decizie emisă de Comisia 
centrală pentru stabilirea despăgubirilor, în condiţiile art. 1 alin. (6) şi (7) din Legea 
nr. 247/2005. A se vedea I.C.C.J., Secţia 1 civilă, decizia nr. 7267/2011, în Dreptul nr. 7/2012, 
p. 219-220. 

i Competența îi revine Secţiei civile a Tribunalului, iar nu Secţiei de contencios adminis- 
trativ, şi în cazul atacării refuzului unei autorități administrative de a soluţiona o cerere de 
restituire a unui imobil, formulată în temeiul Legii nr. 10/2001 (C.A. Bucureşti, Secţia de 
contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 544/2002, cu note de O. Pogaru, T.C. Briciu, în 
PR nr. 2/2003, p. 138-142). În acelaşi sens, a se vedea 4. Ţuluş, Competența și atribuțiile 
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Instanţa este competentă să soluţioneze pe fond nu numai asemenea contestații!, ci 
Şi acțiunea persoanei îndreptăţite în cazul refuzului nejustificat al unității deţinătoare de 
a răspunde la notificarea părții interesate?. 

Hotărârea tribunalului este supusă numai recursului, care se soluţionează de curtea 
de apel. Acţiunile sunt scutite de plata taxei de timbru. 

Unitatea deținătoare care nu şi-a îndeplinit culpabil obligaţia de a soluţiona în ter- 
menul legal notificarea va putea fi obligată şi la plata unor despăgubiri reprezentând 
contravaloarea lipsei de folosință a imobilului, în condiţiile art. 998-999 Civ. din 
1864. 

Terţii care consideră că emiterea deciziei de restituire în natură a unui imobil le 
vatămă drepturile nu vor putea folosi procedura de contestare reglementată de Legea 
nr. 10/2001. Decizia respectivă este însă un titlu de proprietate, care va putea fi atacat 
cu o acţiune de drept comun, competenţa soluționării aparținând judecătoriei, conform 
art. 1 C.proc-civ. din 18651 Şi art. 94 NCPC (Legea nr. 134/2010). 


$5. Circulaţia juridică a construcţiilor 


143. Construcţiile proprietate privată sunt în circuitul civil general. Construc- 
țiile proprietate privată sunt în circuitul civil general, ele putând fi înstrăinate prin 
oricare din actele juridice translative de proprietate cunoscute, dreptul de proprietate 
asupra acestora putând fi dobândit, în condiţiile dreptului comun, atât de cetăţenii 
români, cât şi de cetățenii străini sau de persoanele fără cetăţenie. 

Excepţie au făcut locuinţele cumpărate de chiriaşi în condiţiile Legii nr. 112/1995, 
precum şi locuinţele care înainte de 6 martie 1945 au aparținut societăților comerciale 
cu capital de stat, privat sau mixt, care şi-au încetat existența după acea dată sau, după 
caz, au devenit, prin reorganizare unități economice sau bugetare de stat, dacă au fost 
cumpărate conform prevederilor Legii nr. 85/1992. 

Aceste locuinţe nu au putut fi înstrăinate de cumpărători, prin acte juridice între vii, 
timp de 10 ani de la data dobândirii [art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995 şi art. 7 
alin. (2) şi (3) din Legea nr. 85/ 1992fF. Deoarece legea nu a distins, interdicţia îi privea 


instanțelor în domeniul acţiunilor formulate în temeiul Legii nr. 10/2001, în Dreptul 
nr. 4/2004, p. 90-93. 

În ipoteza admiterii pretențiilor reclamantului, instanța reexaminează în fond notificare în 
limitele învestirii, pronunțând o hotărâre susceptibilă de executare de către debitorul obligaţiei 
astfel stabilite (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2190/2010, în 
Dreptul nr. 5/2011, p. 259). 

[CCI Secţiile Unite, Decizia nr. XX/2007 (M.Of. nr. 764 din 12 noiembrie 2007) şi în 
Dreptul nr. 2/2008, p. 271-274. 

A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2779/2008, în 
Dreptul nr. 4/2009, p. 281-282. 

“ A se vedea, în acest sens, I.C.CJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 1073/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 249-250; I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate 
intelectuală, decizia nr. 4097/2006, în Dreptul nr. 8/2006, p. 287-288. 

5 Pentru acest subiect, a se vedea O. Rădulescu, Interdicţia de înstrăinare a apartamentelor 
cumpărate de chiriaşi în baza Legii nr. 112/1995, în Dreptul nr. 10/1997, p. 35-36. 
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atât pe cumpărători, cât şi în cazul decesului acestora înainte de împlinirea 
termenului de 10 ani, pe moştenitori!. 

Nerespectarea acestor interdicții a fost sancţionată cu nulitatea absolută a con- 
tractelor de înstrăinare. 

S-a instituit astfel o inalienabilitate temporară propter rem a locuinţelor respec- 
tive. Această inalienabilitate a fost înlăturată în privința locuințelor cumpărate de 
chiriaşi în condiţiile Legii nr. 112/1995, prevederile art. 9 alin. (8) fiind abrogate prin 
Legea nr. 71/2011. 

Prevederile art. 43 din Legea nr. 10/2001 instituiseră însă o excepţie la excepţie, 
în privința locuinţelor care au fost cumpărate de chiriaşi, în temeiul Legii 
nr. 112/1995. Aceştia au putut înstrăina apartamentele pe care le-au cumpărat, înainte 
de împlinirea termenului de 10 ani de la data dobândirii, dar numai persoanei 
îndreptăţite, fost proprietar al acelei locuinţe?. 

Legea nr. 10/2001, prin art. 10 alin. (11), a instituit o interdicție de înstrăinare a 
imobilelor a căror restituire în natură nu este posibilă datorită afectării acestuia unei 
amenajări de utilitate publică. Interdicţia este instituită pe termen de 5 ani, începând 
de la data emiterii deciziei sau a dispoziţiei, după caz, de acordare a măsurilor 
reparatorii prin echivalent, motivată de existenţa acestei situații. 

Prevederi similare celor deja citate sunt cuprinse şi în Legea nr. 550/2002 privind 
vânzarea spaţiilor comerciale proprietate privată a statului şi a celor.de prestări de 
servicii, aflate în administrarea consiliilor judeţene sau a consiliilor locale, precum şi 
a celor aflate în patrimoniul regiilor autonome de interes local”. 

Astfel, potrivit art. 3 alin. (2), au fost indisponibilizate spaţiile comerciale şi cele 
de prestări servicii, situate în imobilele care au aparținut cultelor religioase sau comu- 
nităţilor minorităţilor naţionale, preluate de stat sau de alte persoane juridice, până la 
adoptarea legii speciale privind regimul juridic al acestor imobile. 

Pe de altă parte, spaţiile comerciale sau de prestări de servicii cumpărate în 
condiţiile legii citate nu pot fi înstrăinate prin acte între vii şi nu pot fi folosite decât 
pentru activităţi de producţie, de comerţ şi de prestări de servicii, timp de 3 ani de la 
data dobândirii (art. 28). 

Decretul nr. 144/1958, prin art. 11, impunea necesitatea obținerii unei autorizaţii 
administrative prealabile şi forma autentică pentru înstrăinarea terenurilor cu sau fără 
construcții, fiind abrogat prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării 


' Considerăm astfel că este greșită decizia Înaltei Curți de Casaţie și Justiţie prin care s-a 
statuat că succesorii dobânditoarei imobilului, titulară a contractului de închiriere, nu cad sub 
incidenţa dispoziţiilor art. 9 alineatul final din Legea nr. 112/1995, pentru că altfel s-ar încălca 
principiul proporționalității prevăzut de art. 53 din Constituţie, care se aplică şi restrângerilor 
aduse dreptului de proprietate. Motivarea deciziei este şi contradictorie pentru că într-un con- 
siderent imediat următor se arată că „restricția nu putea viza decât pe cei care au beneficiat de 
prevederile legii, de protecţie socială, respectiv pe chiriaşii titulari de contracte şi pe succesorii 
acestora (s.n.)” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 5499/2004, în 
Dreptul nr. 2/2006, p. 263-264). 

” Prevederile art. 43 din Legea nr. 10/2001 au fost abrogate prin Legea nr. 1/2009. 

M.Of. nr. 803 din 5 noiembrie 2002, modificată prin Legea nr. 558/2004 (M.Of. nr. 1200 
din 15 decembrie 2004). 


Regimul juridic al construcţiilor 253 


lucrărilor de construcţii, Şi nicio autorizaţie administrativă prealabilă nu mai trebuie 
obținută de cel care doreşte să-şi înstrăineze construcţia. 

Dacă obiectul vânzării îl formează însă o locuință cumpărată cu credit CEC, în 
condiţiile Decretului-lege nr. 61/1990, credit garantat printr-o ipotecă înfiinţată 
asupra locuinţei în cauză, înstrăinarea acesteia înainte de rambursarea integrală a 
creditului nu se va putea realiza decât după obţinerea prealabilă a acordului CEC 
[art. 12 alin. (2) din Decretul-lege nr. 61/1990]. Scopul acestei formalităţi constă în 
necesitatea verificării solvabilităţii potenţialului cumpărător, care va prelua creditul. 

Tot astfel, spaţiile comerciale şi cele de prestări servicii, situate în imobile aflate 
în monumente istorice proprietate privată sau în imobilele proprietate privată aflate în 
zona de protecţie a monumentelor istorice, care fac obiectul Legii nr. 550/2002, pot fi 
vândute numai în baza unui aviz conform emis de Ministerul Culturii şi Cultelor 
[art. 2 alin. (2) din legea citată?. 

În cazul înstrăinării unui apartament sau a unui spațiu cu altă destinație decât aceea 
de locuință, situat într-o clădire formată din mai multe apartamente de locuit sau spații 
cu alte destinaţii, aparținând unor proprietari diferiți, autentificarea actului juridic de 
înstrăinare se va face numai după prezentarea de către înstrăinător a unei adeverinţe 
eliberate de asociaţia de proprietari, din care să rezulte că aceştia şi-au plătit cotele de 
contribuţie la cheltuielile acesteia. Sancţiunea nerespectării acestei dispoziţii este 
nulitatea absolută a actului de înstrăinare (art. 20 din Legea nr. 230/2007 privind 
înființarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari). Dacă există datorii 
către asociaţia de proprietari, înstrăinarea se poate face numai dacă se inserează în 
contract o clauză privind preluarea acestora de către dobânditor. 


144. Înstrăinarea prin vânzare a unor construcţii se face cu respectarea 
dreptului de preempţiune“. Prin lege au fost instituite drepturi de preempțiune la 
înstrăinarea prin vânzare a unor construcţii. Amintim următoarele cazuri: 

"- potrivit art. 37 alin. (1) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză 
de utilitate publică, dacă lucrările de utilitate publică pentru care s-a făcut expropri- 
erea nu s-au realizat, iar expropriatorul doreşte înstrăinarea bunului expropriat, fostul 
proprietar are un drept de preemţiune la cumpărare; 


' Pentru consecințele abrogării Decretului nr. 144/1958 privind reglementarea eliberării autori- 
zațiilor de construire, reparare şi desființare a construcțiilor, precum şi a celor referitoare la înstrăi- 
nările, a se vedea £. Chelaru, Circulația juridică a terenurilor, op. cit., p. 147-148 şi 257-268. 

2 [CCI Secţia de contencios administrativ şi fiscal, decizia nr. 3648/2005, în BC 
nr. 4/2005, p. 7-8. Menţionăm însă că, în urma modificării art. 2 alin. (2) din Legea nr. 550/2002 
prin Legea nr. 558/2004, avizul conform este necesar şi pentru vânzarea spaţiilor situate în imo- 
bilele monumente istorice proprietate privată, iar nu numai pentru cele aflate în imobilele propri- 
etate privată aflate în zona de protecție a monumentelor istorice, aşa cum se reține prin decizia 
citată. 

* M.Of. nr. 490 din 23 iulie 2007. 

* Pentru drepturile de preempțiune prevăzute de lege în cazul înstrăinării prin vânzare a unor 
construcții, a se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1 (Vânzarea şi 
schimbul), op. cit., p. 102-103. 
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Dispoziţii similare sunt conţinute şi de Legea minelor nr. 85/2003 (art. 10). Dacă 
obiect al exproprierii l-au făcut şi construcţiile, dreptul de preemţiune va trebui 
respectat şi la înstrăinarea acestora. 

- după distincţiile prevăzute de art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 privind prote- 
jarea monumentelor istorice, republicată, vânzarea monumentelor istorice aflate în pro- 
prietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat se face numai cu respectarea 
dreptului de preempţiune al statului sau al unităţii administrativ-teritoriale; 

- în cazul imobilelor care au destinațiile prevăzute în anexa 2 lit. a) şi lit. b) pct. 1 
din Legea nr. 10/2001! şi care au fost restituite foştilor proprietari, locatarii acestora au 
un drept de preempţiune la cumpărare, nerespectare sa fiind sancţionată cu nulitatea 
absolută a contractului de vânzare-cumpărare (art. 17 din Legea nr. 10/2001); 

- potrivit art. 42 alin. (2) din Legea nr. 10/2001, chiriaşii actuali ai spaţiilor cu altă 
destinaţie decât aceea de locuinţă, au un drept de preempțiune în cazul în care entitatea 
deţinătoare doreşte să înstrăineze spaţiile care, în urma expirării termenelor şi a 
îndeplinirii procedurilor prevăzute de legea citată, nu au fost restituite foştilor 
proprietari. Acelaşi drept le este recunoscut şi chiriaşilor din imobilele cu destinaţia de 
locuinţe, aflate în aceeaşi situaţie [art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001]; 

- întreprinderile mici şi mijlocii au drept de preferință la cumpărarea activelor 
disponibile ale regiilor autonome, societăților sau companiilor naţionale, precum şi ale 
societăților comerciale cu capital majoritar de stat [art. 12 alin. (1) lit. d) şi e) din Legea 
nr. 346/2004 privind stimularea înființării şi dezvoltării întreprinderilor mici şi 
mijlocii). 


145. Forma actului de înstrăinare. Legislaţia adoptată începând din anul 1990 
nu a conţinut referiri exprese la forma pe care trebuie să o îmbrace actele juridice de 
înstrăinare a construcţiilor. Interpretarea unor dispoziţii legale, adoptate succesiv, ne 
permite însă să apreciem că a existat o evoluţie în concepţia legiuitorului în materie. 
Astfel, iniţial s-a revenit la principiul consensualismului, ulterior a fost instituită 


! Anexa nr. 2 lit. a) a Legii nr. 10/2001 se referă la următoarele categorii de imobile: imobile 
ocupate de unităţi şi instituţii de învățământ din sistemul de stat (grădinițe, şcoli, licee, colegii, 
şcoli profesionale, şcoli postliceale, instituții de învățământ superior), imobile ocupate de unități 
sanitare şi de asistență medico-socială din sistemul public (creşe, cămine-spital pentru bătrâni, 
spitale, centre de plasament, case de copii); imobilele ocupate de administrații financiare, trezo- 
rerii, ministere şi alte autorități ale administrației publice centrale, parchete, judecătorii, tribu- 
nale, curți de apel, poliţie, poliție de frontieră, jandarmerii, servicii publice comunitare pentru 
situații de urgență, sedii vamale, arhive naţionale, direcții judeţene, case de asigurări de sănătate, 
primării, prefecturi, consilii locale şi judeţene, inspectorate şcolare; imobilele ocupate de institu- 
ţii publice de cultură: teatre, opere, biblioteci, muzee, filarmonici, centre de cultură. 

Lit. b) pct. 1 din aceeaşi anexă are în vedere imobilele ocupate de sedii ale partidelor politice 
legal înregistrate; imobilele ocupate de sedii ale misiunilor diplomatice, oficiilor consulare, 
reprezentanțelor organizațiilor internaționale interguvernamentale acreditate în România şi 
imobilele ocupate de personalul acestora. 

2 O.U.G. nr. 40/1999 privind protecţia chiriaşilor şi stabilirea chiriei pentru spaţiile cu desti- 
naţia de locuinţe instituise şi ea, prin art. 18 şi 21, un drept de preempţiune în favoarea chiria- 
şilor, în situaţiile în care proprietarii intenționează să vândă locuinţele închiriate. Aceste preve- 
deri au fost însă abrogate prin Legea nr. 71/1990. 
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cerința formei autentice, dar numai pentru a face opozabil terţilor actul de înstrăinare, 
iar în cele din urmă a fost impusă cerința formei autentice a actelor de înstrăinare a 
construcțiilor ad validitatern. 


145.1. Consensualismul actelor de înstrăinare a construcţiilor. Ca urmare a 
abrogării Decretului nr. 144/1958, care impunea cerința formei autentice ad validi- 
tatem, înstrăinarea construcţiilor prin acte între vii, atunci când nu se punea şi pro- 
blema transmiterii dreptului de proprietate asupra terenului aferent, s-a putut realiza 
valabil prin acte juridice încheiate în forma înscrisurilor sub semnătură privată, ad 
probationem. Excepţie a făcut contractul de donaţie, pentru valabilitatea căruia 
art. 813 C.civ. din 1864 cerea forma autentică ad validitatemn. 

Înstrăinarea construcțiilor prin act sub semnătură privată nu a putut însă conduce 
la dobândirea dreptului de proprietate asupra terenului aferent, ci doar la constituirea 
unui drept de superficie!. 

Acest lucru a fost posibil, pentru că prin transmiterea unui dezmembrământ al 
dreptului de proprietate asupra terenului nu se realizează o înstrăinare a acestuia?, 
nici chiar în sensul utilizat de Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenu- 
rilor, iar pe de altă parte, construcția formează un tot indivizibil cu terenul numai din 
punct de vedere fizic, disocierea fiind posibilă din punct de vedere juridic”. 

Forma autentică a actului de înstrăinare era necesară numai atunci când odată cu 
construcţia se transmitea şi dreptul de proprietate asupra terenului“. 


145.2. Forma autentică cerută pentru opozabilitatea faţă de terţi. Iniţial, 
dobânditorul construcției şi-a putut transcrie dreptul în registrul de transcrip- 
țiuni-inscripțiuni, iar după intrarea în vigoare a Legii nr. 7/1996 — Legea cadastrului 
Şi a publicităţii imobiliare şi l-a putut intabula în noile cărți funciare, pe baza actului 
de dobândire încheiat sub forma înscrisului sub semnătură privată. Îndeplinirea 
acestei formalități făcea dreptul opozabil erga omnes. 

Prin O.U.G. nr. 41/2004, intrată în vigoare la data de 7 iunie 2004, au fost însă 
modificate prevederile art. 22 alin. (1) din Legea nr. 7/1996, în sensul că pentru 


1 A se vedea, în acest sens, E. Chelaru, Unele aspecte în legătură cu circulaţia juridică a 
terenurilor proprietate privată, în Dreptul nr. 9/1993, p. 23; Fr. Deak, Tratat de drept civil. 
Contracte speciale, op. cit., p. 12; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglemen- 
tarea Noului Cod civil, op. cit., p. 113; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunu- 
rile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 284; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 165. 

2 A se vedea, în acest sens, cu referire directă la dreptul de uzufruct, I.C.C.J., Secţia civilă 
şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 5499/2004, citată mai sus. 

* Conform altor opinii exprimate în literatura de specialitate, atunci când înstrăinătorul este 
proprietar atât al terenului, cât şi al construcției actul juridic va trebui încheiat în formă 
autentică, indiferent dacă odată cu proprietatea construcţiei se transmite şi proprietatea terenu- 
lui sau numai un drept de superficie. A se vedea, în acest sens: L. Pop, Dreptul de proprietate 
şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 138; 7. Adam, Regimul juridic al dobândirii şi 
înstrăinării imobilelor — terenuri şi construcții, op. cit., p. 207. 

“ A se vedea, în acest sens, I.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 201/2005, în Dreptul nr. 5/2006, p. 270. 
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înscrierea în cartea funciară a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale s-a 
cerut ca actul de constituire sau de transmitere să fie încheiat în formă autentică. 

Efectul înscrierilor în noile cărţi funciare fiind acela de opozabilitate faţă de terţi, 
iar nu unul constitutiv de drepturi, aşa cum este situaţia în vechile cărţi funciare, 
reglementate de Decretul-lege nr. 115/1938, înseamnă că între părţi actul încheiat în 
forma înscrisului sub semnătură privată a fost apt în continuare să-şi producă efectele 
translative sau constitutive de drepturi reale, după caz. Pentru a face însă opozabile 
terţilor drepturile reale respective era însă necesară încheierea actului în formă 
autentică. 

Nu putem fi astfel de acord cu opinia conform căreia de la data intrării în vigoare 
a O.U.G. nr. 41/2004 şi până la data de 22 iulie 2005, când Legea nr. 7/1996 a fost 
din nou modificată, dreptul de proprietate asupra construcţiilor sau alte drepturi reale 
se puteau naşte, transmite, modifica sau stinge numai prin act autentic!. 


145.3. Forma autentică cerută ad validitatem. Prin O.U.G. nr. 41/2004, aproba- 
tă de Legea nr. 499/2004, art. 22 alin. (1) din Legea nr. 7/1996 a fost din nou modifi- 
cat, primind următoarea redactare: „Dreptul de proprietate şi celelalte drepturi reale 
asupra unui imobil se vor înscrie în cartea funciară pe baza actului prin care s-a 
constituit ori s-a transmis în mod valabil”. Pornindu-se de la constatarea că legea nu 
mai cere, pentru înscrierea drepturilor reale în cartea funciară, ca actul translativ sau 
constitutiv să fi fost încheiat în formă autentică, în literatura juridică s-a afirmat că 
„s-a revenit la regula consensualismului în ceea ce priveşte înstrăinarea construcţiilor 
fără terenuri”?. 

În ce ne priveşte, considerăm că prevederile art. 22 alin. (1) din Legea nr. 7/199%, 
în redactarea primită după modificare, au făcut referire doar la condiţiile pe care 
legea în vigoare la data încheierii actului juridic prin care s-au transmis ori constituit, 
după caz, drepturile reale asupra construcţiilor le-a prevăzut pentru încheierea sa 
valabilă, dar nu impun ele însele o anumită formă. Ca urmare, drepturile reale asupra 
construcţiilor au putut fi înscrise în noile cărţi funciare fie în temeiul unui înscris sub 
semnătură privată, dacă acesta a fost încheiat anterior datei de 7 iunie 2004, când a 
intrat în vigoare O.U.G. nr. 41/2004, fie în temeiul unui act autentic, dacă acesta a 
fost încheiat după data menţionată mai sus. 


' A se vedea, pentru această opinie, L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 165. 

* L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 165. S-a spus şi că, „într-o astfel de situație poate fi luată în 
discuţie posibilitatea constituirii pentru cumpărător a unui drept de folosință corespunzător unui 
drept de creanță în privinţa terenului pe care este înălțată construcția” (G. Boroi, L. Stănciulescu, 
Drept civil. Curs selectiv pentru licență. Texte grilă, ed. a 3-a, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2006, 
p. 196). Într-o altă opinie, s-a afirmat că, după adoptarea Legii nr. 247/2005, forma autentică a 
actelor de înstrăinare a construcţiilor nu este cerută ad validitatem, ci doar pentru realizarea 
publicității imobiliare. A se vedea D. Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. | 
(Vânzarea şi schimbul), op. cit., p. 320. 
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Începând cu data de 22 iulie 2005, când a intrat în vigoare Legea nr. 247/2005, 
înstrăinarea construcţiilor, chiar şi atunci când nu se realizează odată cu înstrăinarea 
terenului aferent, s-a putut face doar prin acte autentice, ad validitatem.. 

Ne bazăm această afirmaţie pe prevederile art. 2 alin. (2) din Titlul X al Legii 
nr. 247/2005, consacrat circulaţiei juridice a terenurilor, conform cărora constituirea 
drepturilor reale asupra terenurilor cu sau fără construcţii nu se poate face decât prin 
acte autentice, sub sancţiunea nulităţii absolute. A devenit astfel imposibilă constitu- 
irea dreptului de superficie asupra terenului, în cazul înstrăinării construcției prin 
înscris sub semnătură privată. Cum nu se poate concepe înstrăinarea unei construcții 
fără ca dobânditorului să nu i se constituie un drept real asupra terenului pe care 
aceasta este situată, implicit legea a instituit cerința formei autentice şi în acest caz. 

De altfel, prin art. 10! din Legea locuinţei nr. 114/1996, introdus prin O.U.G. 
nr. 210/2008, s-a prevăzut că locuinţele, inclusiv apartamentele situate în blocurile de 
locuit (în terminologia legii, unități individuale) pot fi înstrăinate prin acte juridice 
între vii, încheiate în formă autentică, sub sancţiunea nulităţii absolute. 


145.4. Circulaţia juridică a construcţiilor după intrarea în vigoare a Noului 
Cod civil. Ca şi în cazul terenurilor”, sunt aplicabile prevederile art. 1244 NCC, care 
impun forma autentică ad validitatem pentru convențiile care constituie sau strămută 
drepturi reale care urmează a fi înscrise în cartea funciară. În acelaşi timp, pentru 
imobilele înscrise în cartea funciară, drepturile reale imobiliare se dobândesc, 
modifică şi sting numai cu respectarea regulilor de carte funciară (art. 877 NCC). 

Înscrierea în cartea funciară a dreptului de proprietate, dacă în unitatea adminis- 
trativ-teritorială pe raza căruia este situat imobilul nu s-au finalizat lucrările de cadas- 
tru şi nu au fost deschise toate cărţile funciare, se va face în continuare numai în scop 
de opozabilitate faţă de terţi (art. 77 LPA)Y. 


' Pentru opinia conform căreia şi după adoptarea Legii nr. 247/2005 construcțiile au putut 
fi în continuare înstrăinate prin simplul acord de voință al părților, cu consecința dobândirii 
unui drept de superficie asupra terenului aferent, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile 
reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 113. 

2 A se vedea supra nr. 117. 

* Pentru argumentare, a se vedea supra nr. 126.1. 


Capitolul VI 
Modalităţile juridice ale dreptului de proprietate 


Secţiunea 1. Prezentare generală 


146. Preliminarii. Ca şi orice alt drept patrimonial, dreptul de proprietate poate fi 
pur şi simplu sau afectat de modalități. Posibilitatea afectării de modalităţi a dreptului 
de proprietate este prevăzută de art. 555 alin. (2) NCC. 

Dreptul de proprietate pur şi simplu se caracterizează prin aceea că are ca titular o 
singură persoană şi a fost dobândit de către proprietarul actual în mod sigur şi irevo- 
cabil, fără ca existenţa în patrimoniul acestuia să depindă de un eveniment sau de o 
împrejurare viitoare care ar putea să-l desființeze prin rezoluţiune, revocare sau 
anulare!. Dimpotrivă, dreptul de proprietate este afectat de modalități atunci când 
existenţa sa în patrimoniul unei persoane este incertă, o altă persoană având vocaţie să-i 
exercite prerogativele sau când el aparţine concomitent la două sau mai multe persoane, 
deopotrivă îndreptăţite să-i exercite prerogativele. 

„Dreptul civil român cunoaşte următoarele modalităţi ale dreptului de proprietate: 

(2) proprietatea rezolubilă;. 
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147. Proprietatea rezolubilă. Dreptul de proprietate 'rezolubilă sau revocabilă ia 
naştere în temeiul unuij aci translativ de proprietare pfectat de o condiție rezolutorie 
astfel în încât e. existența sa în patrimoniul dobânditorului este nesigură. Mai mult, prin 
aplicarea regulilor specifice condiţiei rezolutorii, se ajunge la situaţia considerării 
bunului care a format obiectul înstrăinării ca aparținând, pendente conditione, la doi 
proprietari”. Astfel dobânditorul are un drept de proprietate sub condiţie rezolutorie 
care, din punct de vedere ai înstrăinătorului, valorează condiţie su sus pensivă ce afectea- 


ză dreptul său de proprietate“. 


' L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 199, p. 156. 

” Existența acestor modalităţi ale dreptului de proprietate se bucură de o recunoaştere 
generală în doctrina noastră. Există însă şi autori care consideră că acestor modalităţi li se pot 
adăuga şi altele două, respectiv proprietatea inalienabilă şi proprietatea afectată unui scop 
(proprietatea afectaţiune), care include şi fiducia. A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 291. Un alt autor a arătat 
că proprietatea anulabilă şi proprietatea rezolubilă formează împreună o singură modalitate a 
dreptului de proprietate — proprietatea condițională — care constă în exercitarea atributelor 
acestui drept de către doi titulari, concomitent, dar diferențiat. A se vedea V. Stoica, Drept 
civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 253. 

* Pentru prezentarea efectelor condiției rezolutorii, pendente conditione şi eveniente con- 
ditione, a se vedea G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 199-200. 

* În literatura juridică s-a făcut şi observaţia că în cazul proprietății rezolubile, ca şi în cel 
al proprietăţii anulabile, nu se ajunge la exercițiul concomitent al dreptului de proprietate de 
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Îndeplinirea condiţiei va avea ca efect desființarea retroactivă a dreptului de pro- 
prietate al dobânditorului şi revenirea bunului în patrimoniului înstrăinătorului, iar 
neîndeplinirea acesteia va consolida dreptul dobânditorului, ceea ce evident va con- 
duce la stingerea irevocabilă a dreptului înstrăinătorului. 

Alături de această situaţie juridică, creată pe cale convenţională, există şi un caz 
în care condiţia este prevăzută chiar de lege. Este vorba despre cazul reglementat de 
art. 1031 NCC, potrivit căruia orice donaţie încheiată între soți este revocabilă în. 
timpul căsătoriei. Ca urmare, dreptul de proprietate al soţului donatar este incert, 
existenţa sa depinzând de atitudinea pe care o va adopta donatorul!. 


148. Situaţii controversate. În literatura juridică s-a susținut că tot un drept de 
proprietate rezolubilă dobândesc şi persoanele care au beneficiat de constituirea 
dreptului de proprietate în condiţiile art. 18, 20 şi 39 din Legea fondului funciar 
nr. 18/1991, care au devenit după republicarea acestei legi art. 19, 21 şi 43 (este vorba 
despre cei care :nu au adus teren în cooperativă sau au adus mai puţin de 5.000 mp, 
cărora li se poate constitui un drept de proprietate pentru 5.000 mp teren; despre 
suprafețele de până la 10 ha teren în echivalent arabil, situate în localităţile cu excedent 
de suprafață agricolă, care pot fi atribuite în proprietate familiilor care se obligă să le 
lucreze; despre suprafeţele de până la 10 ha teren în echivalent arabil, situate în zona 
montană, care pot fi atribuite în proprietate familiilor tinere de ţărani (r.a.). 

Legiuitorul a instituit pentru toate aceste persoane diverse obligaţii, îndeosebi acelea 
de a-şi stabili domiciliul în localitatea unde este situat terenul atribuit şi de a-l cultiva. 

Pornind de la constatarea că potrivit art. 43 din Legea nr. 18/1991 (devenit art. 49 
după republicarea acestei legi) nerespectarea acestor condiţii atrage pierderea dreptului 
de proprietate asupra terenului şi a construcţiilor de orice fel realizate pe acesta, în 
opinia prezentată se susţine că terenurile respective au fost dobândite sub condiţia 
rezolutorie a neîndeplinirii obligațiilor instituite de lege?. 

Nu credem în justeţea acestei opinii. 

Legiuitorul nu a prevăzut că pierderea dreptului de proprietate operează retroactiv, 
ceea ce înseamnă că aceasta se va produce numai pentru viitor. Afirmația noastră este 
întărită şi de cuprinsul art. 49 alin. (2) teza a II-a din Legea nr. 18/1991, care dispune că 
„pentru teren nu se vor acorda despăgubiri, iar pentru construcţii, proprietarul va primi 
o despăgubire egală cu valoarea reală a acestora”. Rezultă din această dispoziţie lega- 
lă că titularul constituirii dreptului de proprietate asupra terenului nu este considerat 
un constructor pe terenul altuia, situaţie în care s-ar afla dacă pierderea dreptului de 
proprietate, ca urmare a nerespectării obligaţiilor, ar opera retroactiv, ci proprietar al 
construcţiilor, deci el este considerat proprietar al terenului pe tot intervalul de la 
constituirea dreptului de proprietate şi până la emiterea ordinului prefectului prin 


către mai multe persoane, ci există doar vocaţia pentru acest exercițiu, motiv pentru suntem în 
prezența unor „modalităţi teoretice” ale dreptului de proprietate. A se vedea C. Birsan, Drept 
civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 197. 

! Art. 836 C.civ. reglementa și revocarea de drept a donațiilor făcute de persoane care nu 
au copii sau alți descendenţi la momentul încheierii contractului de donaţie şi cărora li se naşte 
ulterior un copil. Noul Cod civil nu a mai preluat această reglementare. 

* 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit. p. 213-214. 
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care, conform art. 49 alin. (3), se atestă pierderea dreptului de proprietate şi trecerea 
acestuia, după caz, în proprietate privată a comunei, oraşului sau a municipiului în a 
cărui rază teritorială este situat terenul. 

Pierderea dreptului de proprietate asupra terenurilor în cazurile prevăzute de lege nu 
are deci nimic comun cu condiţia rezolutorie, ci reprezintă o sancțiune specifică pentru 
nerespectarea obligaţiilor impuse de lege beneficiarilor constituirii acestui drept. 

Acelaşi autor afirmă că prin înstrăinarea terenurilor pentru care s-a constituit dreptul 
de proprietate conform dispoziţiilor legale mai sus citate, înainte de expirarea terme- 
nului de 10 ani pentru care legiuitorul, prin art. 32 din Legea nr. 18/1991, a impus inter- 
dicţia înstrăinării lor, „se realizează o condiţie rezolutorie sub care a luat naştere acest 
drept, respectiv condiţia negativă a neînstrăinării terenului dobândit în modurile mai 
sus arătate”!, adică am fi în prezenţa unei proprietăţi rezolubile. 

Acest punct de vedere este, după părerea noastră, fundamental greşit deoarece 
legiuitorul, prin art. 32 alin. (1), a prevăzut expres că nerespectarea interdicției de 
înstrăinare a terenului prin acte între vii, timp de 10 ani socotiți de la începutul anului 
următor celui în care s-a făcut înscrierea proprietăţii, este sancţionată cu nulitatea 
absolută a actului de înstrăinare?. Aceasta înseamnă că, în urma desființării acestui act, 
terenul va reveni în patrimoniul înstrăinătorului, adică al beneficiarului constituirii 
dreptului de proprietate, ca efect al unei alte sancțiuni de drept civil decât rezoluțiunea, 
Şi anume ca efect al nulităţii absolute a actului juridic de înstrăinare, atrasă de 
încălcarea unei dispoziţii legale imperative. 


„149. Proprietatea anulabilă. Proprietatea anulabilă este modalitatea dreptului de 


proprietate care ia naştere prin dobândirea acestui drept în temeiul unui aci. juridic 
translativ de proprietate afectat de o cauză de nulitate relativă. 


etate prin confirmare, tacită sau expresă, a actului anulabil sau până la desființarea 
actului translativ de proprietate, ca urmare a acțiunii în anulare promovate în justiție de 
persoana interesată. Acțiunea în nulitate relativă este prescriptibilă în termenul general 
de prescripţie de trei ani. 

Conform art. 1262 NCC, confirmarea unui contract anulabil poate rezulta din 
voinţa, expresă sau tacită, de a renunța la dreptul de a invoca nulitatea. În literatura juri- 
dică s-a arătat că actul nul relativ poate fi confirmat tacit de cel în drept să invoce 
nulitatea fie prin executarea actului anulabil, fie prin neinvocarea nulităţii în termenul 
de prescripţie extinctivă”. 

Confirmarea expresă se realizează printr-un act confirmativ încheiat în condițiile 
art. 1263-1264 NCC. Potrivit art. 1264 NCC, actul confirmativ trebuie să cuprindă 
obiectul, cauza şi natura obligaţiei şi să facă menţiune despre motivul acţiunii în 
anulare, precum şi despre intenţia de a repara viciul pe care se întemeiază acea acțiune. 

În urma confirmării, dreptul de proprietate al dobânditorului se consolidează 
devenind un drept pur şi simplu. Până la consolidarea dreptului însă „există vocația 


' Idem, p. 214. 
” Art. 32 din Legea nr. 18/1991 a fost abrogat prin LPA. 
” A se vedea G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 262-265. 
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po d A ua a, nl E pă maia asi : 
exerciţiului său atât pentru transmiţător cât şi pentru dobânditor” , ceea ce caracteri- 
zează această modalitate a dreptului de proprietate. 


L 150. Proprietatea comună, Proprietatea comună este modalitatea dreptului de 


exercite concomitent toate atributele dreptului de proprietate asupra Pie sau 
bunurilor care formează obiectul coproprietăţii.. 


Această modalitate a dreptului de proprietate are cea mai mare frecvenţă în practică. 


151. Formele proprietăţii comune. Dreptul civil român cunoaşte două forme ale 
proprietății comune: proprietatea comună pe cote-părți şi proprietatea comună în 
devălmăşie [art. 632 alin. (1) NCC]. 

e Dreptul de proprietate comună pe cote-părți se caracterizează prin aceea că bunul 
asupra căruia poartă aparține concomitent şi concurent mai multor titulari, fără ca bunul 
să fie fracţionat în materialitatea sa, fracţionarea realizându-se Ina) sub aspect ideal şi 
abstract astfel încât fiecăriuiă îi revine o cotă-parte din acest drept? : 

* Și în cazul dreptului de proprietate comună în devălmășie bunul asupra căruia 
poartă aparține concomitent şi concurent mai multor titulari, dar nu numai că bunul nu 
este fracționat în materialitatea sa, dar nici întinderea drepturilor codevălmaşilor nu este 
cunoscută, dreptul nefiind fracționat în cote ideale. 

În orice formă a copropristății, figcare titular are, din punct de vedere juridic, un 
drept de aceeaşi natură, care-i permite să participe, concomitent cu ceilalţi titulari, la 
exercitarea oricăruia dintre atribuitele dreptului de proprietate, asupra întregului bun”. 

Noul Cod civil consacră un întreg, capitol reglementării proprietăţii comune 
(Capitolul IV, Titlul II, Cartea a III-a). Dispoziţiile conţinute de acest capitol se aplică 
ori de câte ori, în temeiul unui act juridic sau al altui mod de dobândire prevăzut de 
lege, dreptul de proprietate privată are doi sau mai mulți titulari. 

Stăpânirea în comun a unui bun, exercitată de două sau mai multe persoane, dă 
naştere unei prezumţii relative de coproprietate. Reglementarea acestei prezumţii, 
conținută de art. 633 NCC, îşi găseşte fundamentul în prevederile art. 919 alin. (3) 
NCC, conform cărora, până la proba contrară, , posesorul « este considerat proprietar. Prin 


extensie, posesia exercitată în comun face ca posesorii să fie considerați proprietari. 
Coroborarea prevederilor art. 633 NCC cu acelea consacrate posesiei ne conduce la 
concluzia că prin „stăpânirea” unui bun trebuie să înțelegem numai posesia, în înțelesul 
acordat termenului de prevederile art. 916 alin. (1) NCC, iar nu orice folosire a bunului. 
Ca urmare, nu vor da naştere unei prezumţii de coproprietate cazurile care, potrivit 
art. 918 NCC, nu constituie posesie şi nici stăpânirea unui bun imobil înscris în cartea 
funciară [art. 919 alin. (3) teza a II-a NCC]. 


' C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 199. 

2 A se vedea D. Lupulescu, Dreptul de proprietate comună pe cote-părți și aplicațiile sale 
practice, Ed. Ştiinţifică, Bucureşti, 1973, p. 9-20. 

* A se vedea, în acest sens, G. Cornu, op. cit., p. 508-509. 
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În cazul stăpânirii bunului comun de unul singur dintre coproprietari, nu mai 
operează prezumția reglementată de art. 633 NCC, coproprietatea urmând să fie 
dovedită cu alte mijloace de probă. 


e 
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152. Terminologie. Proprietatea comună pe cote-părți a mai fost desemnată în 
literatura de specialitate sub numele de coproprietate. Legiuitorul şi-a însuşit această 
terminologie, folosind termenul de coproprietate în art. 632 alin. (2) NCC, dar şi în 
alte prevederi ale noii reglementări. 

Coproprietatea poartă asupra unor bunuri singulare, iar nu asupra unor universa- 
lități de bunuri, ceea ce o deosebeşte de indiviziune. De aceea, s-a şi spus că proprie- 
tatea pe cote-părţi sau coproprietatea este o modalitate a dreptului de proprietate, iar 
indiviziunea este o modalitate a patrimoniului. Identitatea celorlalte reguli aplicabile 
a condus însă la utilizarea frecventă în literatura de specialitate a celor doi termeni, 
coproprietate şi indiviziune, indiferent dacă obiectul dreptului îl formau bunuri 
singulare sau universalităţi de bunuri?. 


153. Caracterizare. Aşa cum am enunțat deja, în cazul proprietăţii comune pe 
cote-părţi, niciunul dintre coproprietari nu este titularul exclusiv al unei fracțiuni 
materiale din bun. Ceea ce se fracționează este numai dreptul de proprietate. Astfel, 
fiecare coproprietar va fi titular exclusiv numai asupra unei cote-părți, ideale şi 
abstracte, din dreptul de proprietate asupra bunului, cotele fiind exprimate matematic, 
în fracţii ordinare, fracţii zecimale sau procente. Această cotă se regăseşte în fiecare 
porțiune materială a bunului (în fiecare moleculă), ceea ce, aşa cum vom vedea în 


continuare, are însemnate consecințe juridice şi practice. 


154. Formele proprietății comune pe cote-părți. Proprietatea comună pe 
cote-părți cunoaşte două forme: proprietate comună pe cote-părţi obişnuită şi propri- 
etate comună pe cote-părți forțată [art. 632 alin. (2) NCC]. 

Diferenţa esenţială dintre cele două forme ale proprietății comune rezidă în modul 
în care fiecare poate înceta. Astfel, proprietatea comună pe cote-părți obişnuită poate 
înceta oricând, la cererea oricăruia dintre coproprietari, prin partaj judiciar (dacă nu a 
fost posibilă încheierea unui partaj voluntar), pe când proprietate comună pe 
cote-părți forțată, de regulă, nu poate înceta prin partaj, iar prin excepţie, poate înceta 
doar prin partaj convenţional. 


' L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 159. 

? Sunt motive pentru care în literatura de specialitate s-a și afirmat că distincția între 
coproprietate şi indiviziune nu este esenţială. A se vedea, în acest sens, O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 301-302. 
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155. Preliminarii. Specific proprietăţii comune pe cote-părți obişnuite sau tempo- 
rare este faptul că ea poate fi sistată oricând, din iniţiativa oricărui copărtaş. Calea utili- 
zată pentru încetarea coproprietății este împărțeala sau partajul, care se realizează în 
condiţiile art. 669-686 NCC. 

În cazul proprietății comune pe cote-părți, nu bunul se fracţionează (niciunul dintre 
titulari nu este proprietarul exclusiv al unei fracțiuni materiale din bun), ci dreptul de 
proprietate. Fiecare coproprietar este titular exclusiv al unei cote-părţi, ideale şi 
abstracte, din i dreptul de proprietate, exprimate. matematic, „printr-o. fracție ordinară, 
fractie zecimală sau în 1 procente. iii: 
„Alin. (2) al art. 634 NCC instituie o prezumție relativă de egalitate a cotelor-părţi 
care le aparțin coproprietarilor. Atunci când coproprietatea are ca izvor un act juridic 
(contract sau legat), dovada inegalităţii cotelor se va putea face numai prin înscrisuri. 

Ipoteza avută în vedere de legiuitor este aceea în care întinderea cotelor-părți nu este 
indicată chiar în cuprinsul actului de dobândire. Atunci când actul juridic conţine şi 
menţiuni referitoare la întinderea cotelor-părţi care le revin coproprietarilor, prezumția 
este inutilă şi inoperantă. 

În principiu, oricare mod de dobândire a dreptului de proprietate poate conduce la 
naşterea coproprietății obişnuite sau temporare. Cel mai frecvent ea rezultă din moşte- 
nire, atunci când la succesiune vin doi sau mai mulți moştenitori, dar se întâlneşte şi în 
cazul dobândirii unui bun de către două sau mai multe persoane împreună prin contract, 


al transformării proprietății comune în devălmăşie a foştilor soţi în proprietate comună 
pe cote-părți, ca efect al încetării ori desfacerii căsătoriei, uzucapiunii rezultate dintr-o 
coposesie, construirii sau realizării în comun a unui bun imobil sau mobil. Şi reconsti- 
tuirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri cu destinaţie forestieră, exploatate la 
data preluării în cadrul unor forme asociative, realizată în temeiul Legii nr. 1/2000, 
poate conduce la dobândirea proprietăţii comune pe cote-părți de către beneficiari. 
Literatura juridică a semnalat, ca un caz special în care se poate naşte proprietatea 


comună pe cote-părți, confiscarea totală sau parțială a bunuri] or aparținând unei per- 


între stat şi | persoana fizică caci A (în caz de confiscare parţială). Dacă cel împotriva 
căruia a fost dispusă confiscarea este o persoană căsătorită, iar bunurile confiscate fac 
obiectul proprietăţii devălmaşe, dreptul s-ar naşte între stat şi celalalt soţ, în caz de 
confiscare totală, sau între stat şi ambii soţi, în caz de confiscare parțială!. 

După părerea noastră, aceste susțineri ar trebui nuanţate. Confiscarea a fost 
reglementată de Codul penal român prin două instituţii juridice cu finalități diferite. 

Confiscarea totală sau parţială a averii era reglementată ca pedeapsă complimentară 
ce se aplica făptuitorului în cazurile prevăzute de lege şi apreciate ca fiind de o gravita- 
te deosebită. Ea era distinctă de confiscarea unor bunuri care au servit sau care au fost 
destinate să servească la săvârşirea unor infracţiuni ori erau rezultatul unei activităţi 
infracționale, ca măsură de siguranță. 

Constituţia României a prevăzut, prin art. 41 alin. (7) [devenit art. 44 alin. (8) 
după revizuire] că averea dobândită licit nu poate fi confiscată, iar caracterul licit al 


! A se vedea C. Birsan, M. Gaiţă, MN. Pivniceru, op. cit., p. 9. 
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dobândirii se prezumă astfel încât pedeapsa complimentară a confiscării totale sau 
parţiale a averii a devenit neconstituțională!. 

Ulterior, în urma modificării Codului penal, această pedeapsă a şi fost înlăturată. 

Ca urmare, în prezent nu se mai poate vorbi despre confiscarea totală sau parțială 
a bunurilor unei persoane, ci doar despre confiscarea totală sau parţială a unui sau 
unor bunuri nominalizate ale făptuitorului şi numai ca măsură de siguranţă. Confis- 
carea parţială ar putea fi aplicată, spre exemplu, în cazul în care bunul nu aparţine 
integral făptuitorului (numai bunurile care aparțin făptuitorului pot fi confiscate) sau 
dacă bunul a fost dobândit în parte licit şi în parte este produs al infracțiunii. 

Pe de altă parte, prin Legea nr. 115/1996 privind declararea şi controlul averii 
demnitarilor, magistraţilor, funcţionarilor publici şi a unor persoane cu funcţii de 
conducere s-au instituit proceduri de verificare a căra eee lui licit al dobândirii bunu- 
rilor categoriilor de persoane la care legea se referă?. 

Potrivit art. 18 alin. (1) din această lege, „dacă se constată că dobândirea unor 
bunuri anume determinate sau a unei cote-părţi dintr-un bun nu este justificată, curtea 
de apel va hotărî fie confiscarea bunurilor sau a cotei-părţi nejustificate, fie plata unei 
sume de bani, egală cu valoarea bunului, stabilită de instanţă pe baza de expertiză”. 
Observăm că nici în aceste cazuri nu se poate vorbi despre confiscarea totală a bunu- 
rilor unei persoane. 


156. Regimul juridic al exercitării proprietății comune obişnuite sau tempo- 
rare. Particularitatea proprietății comune obişnuite sau temporare, dată de împre jurarea 
că niciunul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv asupra unei fracțiuni materiale 
determinate din bun, ci doar asupra cotei sale părți ideale şi abstracte, care se regăseşte 
în fiecare componentă a bunului, este cea care generează şi regimul juridic specific al 
exercitării acestui drept. 

Se poate vorbi despre uneregim juridic legal, dar şi despre unul convenţional, de 
vreme ce părţilor li se permite să stabilească ele însele unele reguli referitoare la 
exercitarea drepturilor lore Regimul juridic convenţional se poate limita la stabilirea 
modului de folosire a bunului comun (art. 639 NCC), dar poate privi şi administrarea 
coproprietății (art. (art. 644 NCC). Majoritatea prevederilor care conturează regimul j juridic 
legal al coproprietăţii vor fi aplicabile astfel numai în situaţia în care copărtaşii nu au 
convenit altfel. 

Conturarea regulilor care formează regimul juridic legal al coproprietăţii obişnuite a 
pornit de la specificul acestei modalităţi a dreptului de proprietate, în cadrul căreia 
coexistă două elemente: un aspect colectiv, care pune în evidență stăpânirea în comun a 
bunului care formează obiectul coproprietății, şi un element individual, care derivă din 
apartenenţa unei cote-părți ideale şi abstracte din drept la patrimoniul unuia sau altuia 
dintre coproprietari”. 


' Pentru dezvoltări ale acestui subiect, a se vedea E. Chelaru, Discuţii în legătură cu 
constituționalitatea pedepsei complimentare a confiscării averii (1), în Dreptul nr. 6/1992. 

* M.Of. nr. 263 din 28 octombrie 1996. 

” A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 260. 
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Aspectul colectiv a fost acela care a condus doctrina la conturarea regulii unanimi- 
tăţii!, potrivit căreia toate actele cu privire la bunul care formează obiectul coproprie- 
tăţii, privit în materialitatea sa, pot fi făcute numai cu acordul tuturor coproprietarilor. 
Aşa cum vom vedea, această regulă, impusă de faptul că niciunul dintre coproprietari 
nu are un drept exclusiv asupra unei fracțiuni materiale determinată din bun, ci doar 
asupra cotei sale părți ideale şi abstracte, care se regăseşte în fiecare componentă a 
bunului, este menţinută de noua reglementare, dar cunoaşte serioase atenuări, menite să 
evite situaţiile de blocaj. 

Aspectele esenţiale ale regimului legal privesc posesia bunului comun, folosința 
acestuia şi dreptul la fructe, încheierea actelor juridice cu privire la bun şi exercitarea 
acțiunilor în justiţie. 


156.1. Posesia bunului comun. Posesia bunului care face obiectul proprietăţii 
comune pe cote-părți poate fi exercitată de toţi coproprietarii şi ea se concretizează în 
posibilitatea pe care fiecare dintre aceştia o are de a stăpâni material bunul, simultan cu 
ceilalti c copărtaşi. Sub imperiul vechiului Cod civil s-a decis că această posesie, ca stare 
de fapt, poate fi apărată de oricare coproprietar prin acţiunile posesorii, chiar şi 
împotriva tulburărilor cauzate de ceilalți coproprietari?. Noul Cod validează parțial 
această practică, dar o face într-o manieră indirectă. Astfel, potrivit art. 642 alin. (1), un 
coproprietar poate exercita singur, înainte de partaj, acțiunile posesorii împotriva 
terțului care a intrat în posesia bunului comun în temeiul unui act juridic la încheierea 
căruia el nu a consimţit. A forfiori, el va putea exercita asemenea acţiuni împotriva 
terțului care nu a intrat în posesia bunului în temeiul unui asemenea act”. 

Acţiunile posesorii nu mai pot fi însă exercitate şi împotriva celorlalți coproprietari, 
art. 639 NCC constituind temeiul de drept al formulării unei acțiuni de drept comun în 
cazul oricăror neînțelegeri între coproprietari legate de modul de folosire a bunului 
comun. 

Posesia poate fi exercitată şi de unul singur dintre coproprietari, iar această posesie 
va putea conduce chiar şi la depandișa dreptului de proprietate exclusivă asupra 
bunului comun stăpânit, prin uzucapiune”. Soluţia îşi va menţine actualitatea şi sub 
imperiul Noului Cod civil, prevederile art. 675 NCC declarând inadmisibil partajul 
bunului comun, care a fost uzucapat de unul dintre coproprietari. La un asemenea 
rezultat se va putea însă ajunge doar atunci când coproprietarul a intervertit detenţia în 
posesie utilă, printr-unul din modurile prevăzute de art. 920 NCC, de vreme ce, potrivit 
art. 918 alin. (1) lit. c) NCC, fiecare coproprietar este considerat a fi detentor precar, în 
proporție cu cotele-părţi ce revin celorlalţi coproprietari. 


"A se vedea C. Srătescu, C. Bîrsan, op. cit., p. 177. 

2 Trib. Suprem, Colegiul civil, decizia nr. 524/1954, C.D. 1952-1954, p. 316; Trib. Suprem, 
Colegiul civil, decizia nr. 1591/1957, C.D. 1957, p. 314; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia 
nr. 1526/1984, C.D. 1984, p. 59. În acest sens, a se vedea şi I. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 149. 

” A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 263-264. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1903/1975, C.D. 1975, p. 66-68; Trib. Suprem, 
Secţia civilă, decizia nr. 1401/1985, C.D. 1985 p. 10-11; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia 
nr. 1045/1982, C.D. 1982, p. 25; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 769/1979, C.D. 1979, 
p. 37; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 304-305. 


266 Modalitățile juridice ale dreptului de proprietate 


156.2. Folosinţa bunului comun. Folosinţa bunului, itată de oricare 
dintre topărieți Za ca Cbiidiţia ale a puri hvapiedica pe:c “i “să-l folosească şi de a nu-i 
schimba destinaţia şi şi modul de utilizare. Această soluţie jurisprudenţială a fost prelu- 
ată de Noul Cod civilînart. 636. 

Astfel, fiecare dintre coproprietari are dreptul să folosească bunul comun, “dar: şi 
obligaţia de a nu aduce atingere drepturilor similare ale celorlalți coproprietari. În 
funcţie de caracteristicile bunului comun, actele de folosință pot fi exercitate conco- 
mitent sau succesiv de către coproprietari. Copreprietarii „au şi. obligatia. .da .a nu 
schimba destinația: bunului .enmun, ceeace implici tinerea "iodului define» 

Obligaţia de a nu schimba destinația bunului comun atrage şi interdicţia efectuăgiă 
Oricăzor lugrări. care ar putea conduce la si gtariieiiea rezultat, dar şi a unor lucrări de 
transf iti sau renovare, dacă nu există acordul tuturor coproprietarilor. Soluţia se 
justifică prin faptul că toate aceste acţiuni sunt manifestări ale dreptului de dispoziție 
materială, în privința căruia operează regula unanimității. 

Copărtaşul care a exercitat în mod exclusiv folosinţa bunului comim poate fi obligat 
la despăgubiri faţă de ceilalți copărtaşi. Pentru ca sancţiunea obligării la despăgubiri să 
fie aplicabilă este necesar ca folosința exclusivă să fi fost exercitată împotriva voinței 
celorlalți coproprietari. Dezacordul coproprietarilor se poate manifesta fie prin 
încercarea de a folosi şi ei bunul comun, care se loveşte de refuzul coproprietarului care 
exercită această folosinţă exclusiv, fie prin aducerea la cunoştinţa acestuia din urmă, în 
orice alt mod,.a voinţei lor de a nu îngădui această situaţie. 

Acţiunea prin care se cer despăgubiri este prescriptibilă în termenul general de 
prescripţie de 3 ani. 

În situaţia î în care coproprietarii nu se înţeleg asupra modului în care trebuie, folosii 
bunul, ei pot recurge la partajul de folosință d. Prim partalul da folosinţă se reazpâză fig 
Anpărțirea între coproprietari a utilizării în râpbrt cu anumite fracțiuni materiale din 
bun, fără a se ajunge la o fracționare materială a acestuia, fie î împărțirea timpului în 
ai prea, afectate, utilizării integrale sau parțiale a bunului comun de către 
fiecare dintre coproprietari”. 


nunțării unei hotărâri judecătoreşti prin care să se realizeze un partaj de folosință, ca 
modalitate de soluţionare a neînțelegerilor apărute între coproprietari, dacă această 
modalitate nu era agreată de toţi coproprietarii. Astfel, s-a decis că într-o asemenea 
situaţie singura cale de urmat ar fi încetarea coproprietăţii prin partaj?. 

În literatura juridică s-a susținut şi argumentat însă că raţiuni practice fac totuşi 
necesară admisibilitatea partajului de folosință pe cale judiciară“. Noul Cod civil a 


' Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 549/1978, C.D. 1978, p. 10. 

” A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 265. 

* A se vedea Trib. Suprem, decizia nr. 819/1968, în RRD nr. 11/1968, p. 168; Trib. Suprem, 
decizia nr. 2502/1973, în RRD nr. 8/1974, p. 66; Trib. Suprem, decizia nr. 784/1977, C.D. 1977, 
p. 192-196. 

* A se vedea D.M. Fruth-Oprişan, Examen teoretic al practicii Tribunalului Suprem în 
materia partajului, în RRD nr. 5/1988, p. 38; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 205-206; D. Chirică, Drept civil. Succesiuni şi testa- 
mente, op. cit., p. 481; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 190-191; O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 304. 
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validat punctul de vedere doctrinar, prevăzând expres în art. 639 că instanţa de jude- 
cată este competentă să stabilească modul de folosire a bunului comun, în caz de 
neînțelegere între coproprietari. 


156.3. Dreptul la fructe. Până la intrare în vigoare a Noului Cod civil chestiunea 
dreptului la fructe al coproprietarului neposesor a fost controversată. 

Iniţial, Instanţa Supremă a recunoscut dreptul acestora de a obţine foloasele bunului 
atât odată cu ieşirea din indiviziune, cât şi înainte de efectuarea partajului, indiferent de 
natura fructelor!. Soluţia a fost întemeiată pe principiile existente în materie de mandat 
sau gestiune de afaceri, care-l obligă pe comoştenitor să dea socoteală de fructele 
culese. 

Ulterior, această practică a fost modificată, fostul Tribunal Suprem făcând distincție 
între fructele civile (chirii sau dobânzi) şi cele industriale, care nu pot fi obținute decât 
prin munca omului. S-a decis astfel în sensul că fructele civile se cuvin tuturor coparta- 
janţilor, fiecăruia proporțional cu cota sa parte, indiferent cine le-a perceput?. În ce 
priveşte fructele industriale, s-a considerat că acestea se cuvin numai coproprietarului 
care a depus munca pentru obținerea lor”, motivându-se în sensul că săvârşesc un abuz 
de drept coproprietarii care au stat în pasivitate şi totuşi pretind partea lor din fructele 
culese“. Coproprietarul neposesor ar putea pretinde partea sa din fructele industriale 
numai dacă se dovedeşte că, deşi a cerut să lucreze terenul, a fost împiedicat de ceilalţi, 
împiedicare calificată ca un abuz de drept ce le este imputabil celor din urmă”. 

Şi noi apreciem că şi sub imperiul vechii reglementări fructele bunului care făcea 
obiectul coproprietății se cuveneau tuturor coproprietarilor, proporțional cu cotele-părți 
ale fiecăruia, indiferent de natura fructelor şi de împrejurarea dacă toţi sau numai unul 
dintre ei a prestat munca necesară pentru producerea sau perceperea acestora. 
Coproprietarul care a efectuat cheltuieli şi a prestat munca pentru producerea şi 
perceperea fructelor era îndreptăţit să pretindă despăgubiri celorlalți coproprietari, tot 
proporțional cu cotele acestora, potrivit dreptului comun. Temeiul pretinderii acestor 
despăgubiri putea fi, în funcție de circumstanţele speței, mandatul, gestiunea de afaceri 
sau îmbogățirea fără justă cauză“. 


' Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 818/1980, C.D. 1980, p. 37; Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 737/1097, C.D. 1970, p. 18; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 111/1978, 
C.D. 1978, p. 123; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1302/1978, C.D. 1978, p. 121; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1706/1976, C.D. 1976, p. 67. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 57/1982, C.D. 1984, p. 41; Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 129/1983, C.D. 1983, p. 80. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 777/1984, Repertoriul IV, p. 68. 

" Trib. Suprem, Secţia civilă decizia nr. 777/1984 (mai sus citată); Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 2270/1984, C.D. 1984, p. 48-49. 

* A se vedea D.M. Fruth-Oprişan, Examen teoretic al practicii Tribunalului Suprem în 
materia partajului, loc. cit., p. 38-47. 

$ Pentru opinia conform căreia pot fi pretinse la partaj şi fructele industriale, ținându-se 
seama de cheltuielile făcute şi de munca depusă pentru producerea lor de către coproprietarul în 
cauză, a se vedea Fr. Deak, Tratat de drept succesoral, op. cit., p. 502; D. Chirică, Drept civil. 
Succesiuni şi testamente, op. cit., p. 478-480. 
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Art. 483 C.civ. din 1864 consacra dreptul proprietarului la fructele bunului său ca 
atribut al dreptului său de proprietate, iar nu ca o recompensă a hărniciei sale. Situaţia 
coproprietarului nu poate diferi sub acest aspect, esenţa fiind aceeaşi. 

Dintre soluţiile prezentate mai sus, Noul Cod civil a preluat-o pe aceea conform 
căreia coproprietarii au dreptul de a obține foloasele bunului atât odată cu ieşirea din 
ind i E ini e fese pi Tene de ătizră-Afdeteloa Este 
ceea ce rezultă din prevederile art. 637 NCC, conform cărora „fructele produse de 
bunul comun in tuturor coproprietarilor, proporțional cu cota lor parte din drept”. 

ae eilalți coproprietari îşk: +paingAmlorifica propriile. drepturi la 

actele. .paturale şi la cele industriale difer i după cum acestea mai 6xistă sau nu în 
patrimoniul coproprietarului case şi. a i însușit, conform distincţiilor pe care le face 
alin. (2) al art. 638 NCC. 

Regula este aceea că fructele naturale şi fructele industriale ale bunului comun, 

Am. CORFAR ielăre fac parte. din masa partajabilă, deci sunt considerate a fi toţ 
iată ajăttea există în patrimoniul coproprietarului care şi le-a însuşit şi 
dIS ct de alte fructă de acelaşi fel existente în patrimoniul respectiv. 
In caz contrar, se naşte dreptul la despăgubiri al coproprietarului interesat, acesta având 
posibilitatea să solicite echivalentul fructelor, proporţional cu cota sa parte din drept. 
Această posibilitate nu există dacă fructele au pierit fără culpa celui care şi le-a însuşit 
(„în mod fortuit”). 

Fructele civile ale bunului, constând într-o sumă de bani, însuşite de un singur 
coproprietar sunt considerate că estistă Antotăcauna, pentru că nu este de conceput un 
echivalent al acestora (ar fi vorba tot de o sumă de bani). Este motivul pentru care 
legiuitorul, prin alin. (3) al art. 638 NCC, consacră dreptul celorlalți coproprietari de a 
pretinde partea lor din aceste fructe de la cel care şi le-a însuşit, fără nicio distincţie. 

Prevederile art. 638 alin. (1) NCC îi permit coproprietarului care a suportat singur 
cheltuielile producerii sau culegerii fructelor să pretindă restituirea acestor cheltuieli de 
la ceilalți coproprietari, în proporţie cu cotele lor părți. 


156.4. Încheierea actelor juridice. În „principiu, pentru încheierea actelor juridice 
este necesar acordul tuturor coproprietarilor, acesta fiind domeniul în care regula 
Unănimității se manifestă cu predilecție. Aplicarea riguroasă a acestei reguli, indiferent 
de natura actului juridic respectiv, s-a dovedit adesea contraproductivă, un coproprietar 
putând bloca prin refuzul său încheierea unor acte juridice necesare şi utile pentru 
păstrarea sau punerea în valoare a bunului. De aceea, în doctrină şi în practica judiciară 
s-a .făcut.dlistincţia intre actele de conservare şi cele de administrare, care pot fi 
încheiate şi de către un singur coproprietar, fără acordul expres al celorlalți şi actele de 
dispoziție în cazul cărora "Se ai acţiongază gin. plin. 

(a) Actele de conservare PI MA Ri 0 atitea muti uta iati în 
sii amantul cheltuielile făcute pentru repararea unui imobil aflat în pericol de pră- 
buşire, întreruperea cursului unei prescripţii, transcrierea unui act de vânzare-cum- 
părare, înscrierea unei ipoteci, cererea de efectuare a unui inventar etc.. 


"A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit. p. 179. 
? A se vedea D. Lupulescu, Dreptul de proprietate comună pe cote-părți şi aplicațiile sale 
practice, op. cit., p. 169-170. 
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Având în vedere finalitatea lor, care, prin definiţie, nu poate fi prejudiciabilă pentru 
drepturile niciunuia din coproprietari, actele de conservare pot fi încheiate de oricare 
dintre ei, fără acordul celorlalți, ceea ce constituie o excepţie de la regula unanimităţii. 
Această soluţie este consacrată expres de art. 640 NCC. 

o) Actele de adininistrare 'sunt destinate să facă bunul productivi. Fac parte din cate- 
gonă actelor de administrare: încheierea contractelor de locaţiune, cu excepția locaţiu- 
nilor care au o durată mai mare de trei ani; cesiunile de venituri imobiliare; încasarea 
sau valorificarea fructelor sau a veniturilor produse de un bun şi altele asemenea. 

În aplicarea Codului civil din 1864 s-a considerat că aceste acte trebuie încheiate cu 
respectarea regulii unanimităţii, temperată, în cazurile în care se dovedeau a fi indis- 
pensabile şi profitabile tuturor coproprietarilor, prin recurgerea la instituţiile gestiunii 
de afaceri, mandatului tacit? sau a abuzului de drept”. Pe aceste temeiuri, cărora li s-a 
adăugat şi convenţia de societate încheiată între copărtaşi, au fost considerate valabil 
încheiate acte juridice de administrare de către un singur coproprietar“. 

Dificultăţile pe care le implica aplicarea nediferenţiată a regulii unanimităţii au 
determinat formularea unei propuneri de /ege ferenda, potrivit căreia regula unanimităţii 
trebuia să-şi menţină aplicarea numai în privinţa actelor de dispoziţie, iar actele de con- 
servare şi cele de administrare să poată fi încheiate cu acordul majorităţii copărtaşilor”. 

Pentru încheierea actelor de administrare Noul Cod civil a înlocuit regula unanimităţii 
cu regula majorităţii”. Astfel, potrivit art. 641 alin. (1) NCC, actele de administrare se 
încheie cu acordul coproprietarilor care dețin majoritatea cotelor-părți. Legea prevede că 
actele de natura celor menționate mai sus pot fi încheiate „numai” cu acordul 
coproprietarilor ce deţin majoritatea cotelor-părți ceea ce înseamnă că, dacă această 
majoritatea nu a fost întrunită, actul poate fi lovit de sancțiunile prevăzute de art. 642 
NCC. Legiuitorul s-a preocupat şi de protejarea interesului fiecărui coproprietar, 
prevăzând şi unele situaţii în care este necesar şi acordul celor care sunt minoritari, chiar 
dacă majoritatea s-ar realiza şi fără acordul lor. Este vorba despre actele de administrare 
care limitează în mod substanţial posibilitatea unui coproprietar de a folosi bunul comun 
în raport cu cota sa parte ori care impun acestuia o sarcină excesivă prin raportare la cota 
sa parte sau la cheltuielile suportate de către ceilalţi coproprietari [art. 641 alin. (2) NCC]. 

În cazurile în care un coproprietar se află în imposibilitate de a-şi exprima voinţa 
sau se opune în mod abuziv la efectuarea unui act de administrare indispensabil 
menținerii utilității sau valorii bunului, coproprietarul sau coproprietarii interesaţi îi 


' Ibidem. 

2 A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 884/1968, în RRD nr. 1/1969, p. 152; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 361/1968, C.D. 1968, p. 65; Trib. Suprem, Secţia civilă, 
decizia nr. 106/1969, în RRD nr. 5/1969, p. 175. 

* Trib. Timiş, decizia nr. 614/1970, nepublicată, citată de O. Popa, P. Pordea, Gh. Oprea, 
Elemente de caracterizare a abuzului de drept în materie civilă, în RRD nr. 9/1971, p. 61. 

“ A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 208. 

5 A se vedea GA. Comăniță, Partajul judiciar, Ed. Lumina Lex, Bucureşti, 2002, p. 30-31. 

* Soluţia are ca sursă de inspirație prevederile art. 815-3 C.civ. francez, în redactarea primită 
după modificarea sa prin Legea din 23 iunie 2006. Potrivit textului citat, anumite categorii de 
acte juridice trebuie încheiate cu acordul unei majorități de două treimi din drepturile indivize. A 
se vedea N. Reboul-Maupin, op. cit. p. 375. 
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pot cere instanței să-i suplinească prin hotărâre judecătorească acordul [art. 641 
alin, (3) NCC]. 
AS) 


ei pe i. Legea [art. 641 alin. (4) NCC coroborat cu art. 642 alin. (1) NCC] 
nu cere ca la încheierea unor asemenea acte juridice să participe toţi coproprietarii, ci 
doar ca aceştia să-şi dea acordul în acest sens, acord ce poate fi expres sau tacit. 


Sunt asimilate actelor de dispoziţie şi trebuie încheiate cu acordul tuturor 
coproprietarilor, următoarele acte juridice care au ca obiect bunul comun: a) orice act 
juridic cu titlu gratuit; b) cesiunile de venituri imobiliare încheiate pe termen mai mare 
de 3 ani; c) locaţiunile încheiate pe termen mai mare de 3 ani; d) actele care urmăresc 
exclusiv înfrumusețarea bunului. 

Noul Cod civil reglementează şi sancţiunile care intervin, dacă au fost încălcate 
regulile edictate pentru încheierea actelor juridice cu privire la bunul comun. 

Problema sancțiunii care intervine în cazul încheierii unui act de înstrăinare a 
bunului comun de către un singur coproprietar a fost controversată până la adoptarea 
Noului Cod civil. Într-o primă opinie, s-a considerat că vânzarea nu va fi nulă, ci sub 
condiția rezolutorie a atribuirii bunului, cu ocazia partajului, în lotul altui coproprietar. 
Dacă în urma partajului bunul va fi inclus în lotul altui copărtaş decât înstrăinătorul, 
înstrăinarea va fi desființată retroactiv!. 

A fost însă exprimată şi opinia conform căreia într-o asemenea situaţie vânzarea 
este anulabilă, soluţia fiind armonizată cu cele adoptate în materia vânzării lucrului 
altuia, cu toate consecinţele care decurg de aici?. 

În concepţia Noului Cod civil, partajul nu mai are efect retroactiv, acesta fiind unul 
din motivele pentru care a fost imaginată o altă sancţiune pentru actele juridice 
încheiate cu nerespectarea regulii unanimităţii, şi anume inopozabilitatea (art. 642 
NCC). ȘI 

î Inopozabilitatea Ă 


Sunt lovite de de sancţiunea jnopozabilităţi actele furidice” e ada şi cele.de 
dispoziţie, pentru încheiereă cărora art. 641 NCC cere existența. “acordului. tuturor 


"A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 211-212; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 193; Trib. Suprem, Secţia civilă, 
decizia nr. 2207/1967, C.D. 1967, p. 83; C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 1336/1992, în Dreptul 
nr. 2/1993, p. 71; C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 322/1993, în Dreptul nr. 4/1994, p. 84; I.C.CJ., 
Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 965/2005, în Dreptul nr. 4/2006, p. 280. 

? A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 60; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 308. În 
acelaşi sens s-a pronunțat C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 2369/1992, în Dreptul nr. 10-1 1/1993, 
p. 112-113 şi I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 965/2005, în Dreptul 
nr. 4/2006, p. 280. Această opinie a fost însă criticată pentru că nu poate explica de ce 
valabilitatea actului depinde de comportamentul unui terț şi nu de raporturile dintre coproprietari. 
A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 193. 

” Soluţie inspirată şi ea din dreptul francez. A se vedea N. Reboul-Maupin, op. cit., p. 373; 
Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 215-216. 
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coproprietarilor. Inopozabilitatea poate fi invocată numai de coproprietarul care nu a par- 
ticipat la încheierea actului sau care nu şi-a dat în alt mod consimţământul, expres sau 
chiar tacit, la încheierea acestuia (art. 642 NCC face referire expresă la acordul tacit). 

Deoarece față de coproprietarul care poate invoca inopozabilitatea actul nu există, 
acesta nu va putea fi invocat nici ca temei al folosinţei de către beneficiar. Consecința 
este aceea că i se recunoaşte coproprietarului vătămat dreptul de a exercita acțiunile 
posesorii împotriva terțului beneficiar al actului, sub dubla condiţie ca acesta să fi intrat 
în posesia bunului şi să nu fi intervenit partajul. 

Efectul admiterii acțiunii posesorii este readucerea bunului comun în posesia tuturor 
coproprietarilor, iar nu doar în aceea a reclamantului 

In acelaşi timp, coproprietarul care nu şi-a dat acordul la încheierea actului este 
îndreptățit să pretindă daune interese, sub rezerva dovedirii prejudiciului. Din modul în 
care este redactat art. 642 alin. (2) teza a II-a („În acest caz, restituirea posesiei bunului 
se va face în folosul tuturor coproprietarilor, cu daune-interese, dacă este cazul, în 
sarcina celor care au participat la încheierea actului”) s-ar putea ajunge la concluzia că 
daunele-interese pot fi cerute numai de la coproprietarii care au participat la încheierea 
actului, „celor” referindu-se la coproprietari, nu şi la terţul beneficiar. Daunele-interese 
sunt însă menite să acopere prejudiciul suferit de coproprietar prin lipsirea sa de 
folosința bunului, iar nu prin simpla încheiere a actului (care pentru el nici nu există), 
motiv pentru care apreciem că ele vor putea fi cerute deopotrivă de la toți participanţii, 
deci şi de la terţul beneficiar. 


156.5. Acţiunile în justiție. Până la intrarea în vigoare a Noului Cod civil, s-a con- 
siderat că, în principiu, acţiunile în justiţie referitoare la bunul comun trebuie formulate 
cu respectarea regulii unanimităţii. Se considera că această regulă trebuie respectată şi 
la formularea acţiunii în revendicare a unui bun comun, calificată ca un act de 
dispoziție şi care nu poate fi exercitată de un singur coproprietar, deoarece are ca scop 
recunoaşterea dreptului de proprietate pentru toți. S-a decis astfel că, în cazul coindivi- 
zarilor care au numai cote-părţi ideale asupra bunului, acțiunea în revendicare a unuia 
asupra celorlalţi nu poate fi primită!. 

Niciunul dintre coindivizari, nefiind proprietarul exclusiv al bunului, nu va putea 
revendica singur bunul, acţiunea sa urmând a fi respinsă ca inadmisibilă?. Un copărtaş 
va putea revendica singur bunul numai dacă acesta i-a fost atribuit în lot prin partaj”. 

Mult timp jurisprudenţa s-a ghidat după această teorie“. 

În literatura juridică română a fost însă exprimat şi punctul de vedere conform 
căruia acţiunea în revendicare este un act de conservare, pentru că tinde la readucerea 
bunului revendicat în posesia proprietarului şi întrerupe prescripţia. Ca urmare, dacă 


'Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1335/1978, C.D. 1978, p. 31-32. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 2241/1972, C.D. 1972, p. 85; Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 1030/1975, C.D. 1975, p. 222. 

* MN. Costin, Marile instituţii ale Dreptului civil român, vol. 1, Ed. Dacia, Cluj-Napoca, 
1982, p. 257-258; C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1467/1992, în Dreptul nr. 7/1993, p. 91; C.S.J., 
Secţia civilă, decizia nr. 295/1993, în Dreptul nr. 7/1994, p. 85. 

* Şi o parte a doctrinei a rămas fidelă acestei teorii. A se vedea 1. Lu/ă, Opinii referitoare la 
posibilitatea exercitării acţiunii în revendicare de către un singur coproprietar, în Dreptul 
nr. 4/2002, p. 75-84. 
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bunul face obiectul proprietăţii comune pe cote-părţi, ea ar putea fi formulată şi de 
unul singur dintre coproprietari!. Autorul acestei opinii argumenta şi că atunci când 
bunul revendicat face parte din activul succesoral devine incidentă sezina succeso- 
rală, care este indivizibilă şi care-i conferă fiecărui erede prerogativa de a acţiona în 
numele întregii moşteniri, ceea ce implică şi posibilitatea de a formula singur 
acțiunea în revendicare?. 

Şi noi am aderat la această opinie, adăugând că dreptul coproprietarului nu poartă 
asupra unei fracțiuni materiale din bunul comun, ci asupra întregului bun. Fiecare 
dintre coproprietari este deci proprietarul întregului bun”, chiar dacă dreptul său nu este 
unul exclusiv. Pe de altă parte, acolo unde există un drept există şi o acțiune care-l 
apără. A spune că un coproprietar nu-şi poate apăra dreptul împotriva uzurpărilor 
comise de terţi înseamnă a-l lipsi de protecţie juridică”. 

Fără a lua poziţie în această controversă, care depăşeşte competențele sale, Curtea 
Europeană a Drepturilor Omului, prin decizia din 14 decembrie 2006 dată în cauza 
Lupaş şi alții c. România” a considerat că respectarea regulii unanimităţii în materia 
acțiunii în revendicare a unui bun indiviz, cu consecinţa respingerii ca inadmisibilă a 
unei asemenea acţiuni, constituie o încălcare a dreptului de acces la un tribunal, 
componentă a dreptului la un proces echitabil, garantat de art. 6 din Convenţie, ori de 
câte ori imposibilitatea atragerii în cadrul procesual a tuturor coproprietarilor are cauze 
obiective, incluzând şi refuzul nejustificat al unora din ei de a participa la procedură. 

Hotărârea CEDO a şi avut ecou în jurisprudența românească, într-o decizie 
arătându-se că „instanţele trebuie să analizeze regula unanimității în funcție de 
circumstanțele concrete ale cauzei şi să se stabilească deplin situaţia de fapt în funcţie 
de care să se poată reţine că persoana îndreptățită poate formula singură sau nu 
acțiunea în revendicare şi nu să se limiteze doar să constate că impunerea regulii 
unanimităţii reprezintă o negare a dreptului de acces la o instanţă de judecată”. 

Intrarea în vigoare a Noului Cod civil va pune capăt acestei controverse! Într-o 
manieră pragmatică, acesta rezolvă problema tuturor acţiunilor în justiție privitoare la 
coproprietate, arătând că ele pot fi formulate de oricare din coproprietari, singur 


' Şi în dreptul francez exercitarea acțiunilor în justiție este supusă exigenței regulii 
unanimităţii, ca şi actele de dispoziție. Sunt însă exceptate o serie de acțiuni, printre care şi 
acelea care au ca efect conservarea drepturilor tuturor coproprietarilor, în categoria cărora se 
include şi revendicarea unui bun indiviz de la un terț care se pretinde a fi proprietar. A se 
vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 217; Chr. Larroumet, op. cit., vol. II (Les biens. 
Droits reels principaux), p. 153-154 şi jurisprudenţa citată de autori. 

2 D. Chirică, loc. cit., p.21. 

* Chr. Larroumet, op. cit. vol. II (Les biens. Droits reels principaux), p. 147. 

* A se vedea E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3-a, Ed. C.H. Beck, 
Bucureşti, 2009, p. 255. 

* Traducerea în limba română a acestei hotărâri a fost publicată în M.Of. nr. 464 din 10 
iulie 2007. 

$ L.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 4442/2009, în Dreptul 
nr. 2/2010, p. 265. 
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[art. 643 alin. (1) NCC] Cal atre oa ateiciiar) este inclusă expres în categoria 


celor care pot fi formulate de un singur coproprietar!. 

Soluţia adoptată în materia revendicării bunului comun ne îndreptățeşte că 
afirmăm că legiuitorul a tranşat controversa despre care am vorbit mai sus supunând 
asemenea acțiuni regimului juridic aplicabil actelor de conservare. 

În mod simetric, potrivit textului analizat, fiecare coproprietar poate sta singur în 
justiţie, ca pârât, în orice acţiune privitoare la coproprietate. 

Soluţia adoptată în privinţa acţiunilor referitoare la coproprietate a fost armonizată 
cu principiul relativității efectelor hotărârilor judecătoreşti. Astfel, art. 643 alin. (1) 
teza | NCC extinde efectele hotărârilor judecătoreşti pronunţate în folosul copro- 
prietății şi asupra coproprietarilor care nu au figurat ca părți în proces. 

Dimpotrivă, art. 643 alin. (2) teza a II-a NCC face deplina aplicare a principiului 
relativităţii, dispunând că hotărârile judecătoreşti potrivnice unui coproprietar nu sunt 
opozabile celorlalţi coproprietari. 

Acesta este motivul pentru care în literatura juridică a fost exprimată opinia că 
noua reglementare îi încurajează pe coproprietari să nu se alăture unei acţiuni în 
revendicare, ceea ce va duce la o incertitudine în ceea ce priveşte titularul dreptului 
de proprietate asupra bunului litigios, cu consecinţa blocării sale de la tranzacţionare. 
Autorul citat spune că ar fi fost preferabilă soluţia legislativă prin care acţiunea în 
revendicare să poată fi intentată de către oricare dintre proprietari, dar reclamantul să 
aibă obligaţia de a-i indica, chiar prin acţiune, şi pe ceilalţi titulari, care să fie citați, 
iar în situaţia neprezentării acestora la judecată, hotărârea să le fie opozabilă?. 

Opinia prezentată nu este lipsită de interes, dar trebuie să ţinem seama şi de faptul 
că, pentru a evita situaţiile în care o pârâtul ar putea fi chemat pe rând de fiecare 
coproprietar în procese care ar avea acelaşi obiect şi aceeași cauză, art. 643 alin. (3) 
NCC face trimitere la prevederile Noului Cod de procedură civilă care reglementează 
chemarea în judecată a altor persoane. Astfel, pârâtul chemat în judecată de unul sau 
de unii dintre coproprietari va putea cere instanţei de judecată introducerea în cauză a 
celorlalți coproprietari, în calitate de persoane care ar putea să pretindă aceleaşi 
drepturi ca şi reclamantul şi în acest mod, să evite prelungirea stării de incertitudine 
juridică. Cel puţin în cazul revendicării imobilelor înscrise în cartea funciară, care 
constituie regula în reglementarea Noului Cod civil, identificarea tuturor coproprie- 
tarilor nu prezintă nicio dificultate. 


ținerea, conservarea a şi ad dministrarea bunului comun. „Prevederile art. 635 NCC sunt 
estul se 
in acest sens. 


' Pentru acţiunile în justiție formulate de coproprietari, a se vedea şi A. Tabacu, Drept 
procesual civil, ed. a 6-a, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2011, p. 79. 

 D. Moreanu, Regimul juridic al proprietății comune, cu privire specială asupra 
coproprietății forțate în reglementarea Codului civil (Legea nr. 287/2009), în Dreptul 
nr. 8/2012, p. 63-64. 
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Cu acordul tuturor : poate fi însă îpcheiat unzcontract de adminis- 
trare a coproprietăţii! : [-snezi de la regula suportării. sarcinilor de fiecare ce 
proprietar, proporţional cu cot4 să paite. Derogările se mai pot referi “Tă. modul de 
împărțire a beneficiilor coproprietăţii; folosirea bunului comun; regulile privind 
încheierea actelor de administrare, a actelor de dispoziţie şi a celor asimilate acestora 
din urmă; înlăturarea sancțiunii inopozabilităţii actelor juridice încheiate de un singur 
Pop ODESA [art. 644 alin. (1) NCC]. 

roprietaț ilor le revin deopotrivă şi obligaţiile pe care legea le instituie în sarcina 
RAGHABti ului, aşa cum este cazul, spre exemplu, obligațiilor propter rem 
instituite e de legislația funciară. 


158. Încetarea proprietăţii comune pe cote-părți obişnuite. Proprietatea comună 

pe cote-părți obişnuită sau temporară poate înceta oricând printr-unul din următoarele 
:2 

moduri”: 


ADIRUI jetari 
esta devine prop 


Modu specific de încetare a coproprietăţii este partajul, care este reglementat de 
art. 669-686 NCC. 


159. Parta jul 


159.1. Noţiune. În aplicarea vechiului Cod civil, partajul sau împărțeala a fost 
definit drept operațiunea juridică ce pune capăt stării de indiviziune (coproprietate) 
prin împărțirea în natură şi/sau prin echivalent, a bunurilor aflate în indiviziune, 
având ca efect înlocuirea cu efect retroactiv a cotelor-părți ideale, indivize, asupra 
acestora, cu drepturi exclusive ale fiecăruia dintre coindivizari asupra unor bunuri 
determinate în materialitatea lor”. Referirea la „indiviziune” se justifica prin aceea că 
vechiul Cod civil nu reglementează proprietatea comună în general, ci doar împărțirea 
succesiunii. Între indiviziune şi proprietatea comună pe cote-părţi nu este însă o 


' Pentru contractele de administrare a coproprietății a se vedea £. Chelaru, în FI.A. Baias, 
E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 705-706. 

” Pentru modurile în care poate înceta proprietatea comună pe cote-părți, obişnuită sau 
temporară, a se vedea D. Lupulescu, Dreptul de proprietate comună pe cote-părți şi aplicaţiile 
sale practice, op. cit., p. 193-195; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 236-237; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 195-203; 
O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 309-310. 

” Fr. Deak, Tratat de drept succesoral, op. cit., p. 494. 
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diferenţă de calitate, ci doar de cantitate, prima având ca obiect un patrimoniu, iar a 
doua bunuri determinate. 

Noul Cod civil nu-i mai recunoaşte partajului efectul retroactiv, din prevederile 
art. 680 rezultând că fiecare coproprietar devine proprietar exclusiv al bunurilor ce-i 
sunt atribuite în lot numai pentru viitori. 

Ținând seama de aceste împrejurări, am adaptat definiţia expusă mai sus arătând 
că partajul este operaţiunea juridică prin care_se pune capăt coproprietăţii prin 
împărțirea în natură şi/sau prin echivalent a bunurilor care-i formează obiectul, 
având ca efect înlocuirea cotelor-părți ideale asupra acestora, cu drepturi exclusive 
ale_ fiecăruia dintre coproprietari asupra unor bunuri determinate în materialitatea 
lor“. 


159.2. Când se poate cere partajul? Potrivit art. 669 NCC, partajul poate f fi ce cerut 
oricând. Două reguli se desprind din această prevedere. 

Prima regulă se referă la faptul că dreprul de a cere partajul este imnreggziplibil. 

Potrivit celei de-a doua reguli, partajul poate fi cerut în orice momen, fără a fi 
necesară o durată minimă a coproprietăţii. De la această regulă se poate deroga, dacă 
partajul a fost suspendat prin lege, act juridic ori hotărâre judecătorească. 

În temeiul art. 672 NCC coproprietarii_ pot încheia convenții privind suspendarea 


partajului. Durata suspendării nu poate fi mai mare d 5 ani după care, dacă doreșc, 
Partajuiul.. p p p I 


7/7 
SI - 


părţile pot încheia o nouă convenţie cu acest obiect. prin se di ( M/S 

Convenţiile de suspendare a partajului sunt acte juridice consensuale. PriA exfepţi€, 
dacă bunul comun este un imobil, aceste convenţii vor trebui încheiate în formă 
autentică ad validitatem] Pentru a fi opozabile terţilor, convențiile de suspendare a 
parta jului referitoare la imobile vor trebui notare în cartea funciară. 

Conform art. 673 teza | NCC, instanţa sesizată cu cererea de partaj poate suspenda 
pronunţarea partajului, pentru cel mult un an, pentru a nu se aduce prejudicii grave 
intereselor celorlalți coproprietari. Din interpretarea acestei prevederi legale rezultă că 
suspendarea soluționării acţiunii de partaj poate fi dispusă de instanță la cererea unuia 
sau unora dintre coproprietari, dacă aceştia dovedesc că realizarea împărțelii în 
momentul respectiv ar fi de natură să le prejudicieze grav interesele legitime. 

Suspendarea este temporară, având o durată de cel mult un an. Instanţa care a dispus 
suspendarea partajului poate reveni asupra acestei măsuri, chiar dacă nu a expirat ter- 
menul de un an. Ridicarea suspendării soluționării partajului se dispune, la cererea 
părții interesate, dacă se dovedeşte că pericolul producerii prejudiciilor a fost înlăturat 
(art. 673 teza a Il-a NCC). 

Partajul este inadmisibil, dacă unul dintre coproprietari a uzucapat, potrivit legii, 
devenind astfel proprietar exclusiv al bunului (art. 675 NCC). 


159.3. Formele partajului. Conform art. 670 NCC, partajul poate fi convenţional 
sau judiciar... 


' Pentru efectul translativ al partajului şi implicaţiile sale, a se vedea 4.4. Moise, Scurte 
considerații despre partajul voluntar în sistemul Noului Cod civil, în Dreptul nr. 11/2012, 
p. 60-71. 

2 A se vedea E. Chelaru, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei 
(coord.), op. cit., p. 726. 
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Partaiul convențional sau valuntar se realizează prin acordul tuturor copărtaşilor, 
prin îr-o “convenţie de împărțeală. Noul Cod civil reglementează unele condiții spe- 
ciale pe care trebuie să le îndeplinească actul de partaj voluntar, prin art. 674, art. 680 
alin. (2) şi art. 684. 

Astfel, O si ş 
Ci URINEI ala pura căi at 
iitanței de tutelă” precum şi, “dacă este” căzul” “a OCroitorultă Ie legal; efectele juridice 
ale partajului imobiliar se produc numai dacă actul de partaj încheiat în formă 
autentică sau hotărârea judecătorească rămasă definitivă, după caz, au fost înscrise în 
cartea funciară; partajul prin bună învoială poate fi desfiinţat, ca orice alt act juridic. 

Datorită consecinţelor pe care le are asupra patrimoniilor coproprietarilor, partajul 
a fost asimilat unui act de înstrăinare — de dispoziţie!. Cu atât mai mult partajul tre- 
buie considerat a fi un/act de dispoziție Alupă ce Noul Cod a intrat în vigoare, de 
vreme ce acesta a renunțat la efectul retroactiv, fiecare coproprietar devenind pro- 
prietar exclusiv al bunurilor pe care le va primi în lot de la data efectuării partajului. 
Aşa se explică de ce art. 674 NCC impune ca partajul prin bună învoială, la care 
participă un coproprietar lipsit de capacitate de exercițiu sau cu capacitate de exer- 
cițiu restrânsă, să se facă numai cu autorizarea instanței de tutelă, precum şi, dacă 
este cazul, a ocrotitorului legal. 

Partajul convenţional este un act consensual, deci se_poate_încheia şi verbal, 
dovada urmând să se facă potrivit dreptului comun, inclusiv cu martori, dacă părțile 
vor fi de acord?. Noul Cod civil a menţinut această soluţie numai în cazul partajului 
voluntar al bunurilor mobile şi a impus/forma autentică ad validitatem pentru partajul 
bunurilor imobilej[art. 680 alin. (2) NCC]. 

În acord cu prevederile generale consacrate dobândirii drepturilor tabulare, 
conținute de art. 877 NCC, art. 680 alin. (2) NCC dispune că efectul translativ de 
proprietate al partajului convenţional se produce numai dacă actul de partaj sau 
hotărârea judecătorească definitivă, după caz, au fost înscrise în cartea funciară. 

În sfârşit, partajul voluntar se realizează în temeiul unui act juridic bilateral sau 
multilateral, motiv pentru care, în practica judiciară s-a decis că acesta trebuie să 
îndeplinească toate condiţiile de validitate ale unui act juridic. Această soluţie a fost 
adoptată implicit şi de Noul Cod civil, care în art. 648 alin. (1) prevede că partajul 
prin bună învoială poate fi desfiinţat pentru aceleaşi cauze ca şi contractele. 

În acelaşi timp există și o condiţie specifică a cărei încălcare este sancționată cu 
nulitatea absolută. Aceasta constă în realizarea Parta) cu participarea tuturor 
coproprietarilor. 

Pentru validitaţea partaj pu este însă necesar ca PT Aa toate bunurile 
care formează obiectul coproprietăţii. Legea prevede că pentru bunurile omise părțile 


= Dai i 


" A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept succesoral, op. cit., p. 496. 

2 CSJ, Secţia civilă, decizia nr. 884/1992, în Dreptul nr. 11/1992, p. 84-85; 
Trib. Suprem, Colegiul civil, decizia nr. 336/196 şi Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia 
nr. 68/1961, C.D. 1968, p. 188; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 574/1971, C.D. 1971, 
p. 119-121; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1238/1989, în Dreptul nr. 3/1990, p. 68; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 476/1978, C.D. 1978, p. 23; Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 449/1985, Repertoriul IV, p. 129. 

i C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 1173/1991, în Dreptul nr. 1/1992, p. 109. 
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vor putea face oricând unspar rtai-sublimentar. Partajul suplimentar va putea fi 
voluntar sau judiciar, indiferent de i mite inițial. 

Procedura partajului judiciar este reglementată de Cartea a VI-a, Titlul V din Noul 
Cod de procedură civilă (Legea nr. 134/2010). 


159 4 Cine poate cere partajul? Partajul poate fi cerut de oricare dintre copro- 
prietari. + Şi grgditarii. unui. conraprietar pot « cere parta jul. 

Cieditorii personali ai unui ODII Ă ĂȚI  PUD-Si 
Art. 678 alin. (1) NCC Lai e in pp. a E . parți 
din reptul de proprietate asupra bunului, care-i revine > coproitietarului AeBIlOR. a şi a 
cere partajul bunului comunj Dacă va alege să ceară partajul, creditorul va trebui să 
aştepte finalizarea acestuia pentru ca apoi să urmărească partea din bun asupra căruia 
debitorul va dobândi proprietatea exclusivă sau suma de bani (sulta) ce i se va atribui. 

Creditorilor personali ai unuia dintre coproprietari le vor fi însă opozabile conven- 
țiile de suspendare a partajului, dacă acestea au primit dată certă (în cazul bunurilor 
mobile) sau dacă au fost îndeplinite formalităţile de publicitate imobiliară (în cazul 
bunurilor imobile), Hupă caz. În aceste situaţii, creditorii personali nu vor mai putea 
cere partajul, dar vor putea urmări silit cota-parte a debitorului lor. 

Pentru a preveni situaţiile în care partajul s-ar putea SAE cIua A în condiţii care le-ar 
putea frauda drepturile, greditorii personali. iai unui Cop : 

EA SCILE > NE 

| de partaj, indiferent dacă acesta a fost ci : 

crățiitor [art. 679 alin. (1) teza I NCC]. Creditorii personali vor putea ataca partajul 

efectuat, dacă acesta s-a făcut în lipsa lor şi fără a se ţine seama de opoziţia pe care au 

făcut-o, precum şi în cazurile când partajul a fost simulat ori s-a făcut astfel încât 
creditorii nu au putut să intervină în proces. 

Art. 679 alin. (2) NCC le recunoaşte creditorilor care au un drept de garanţie asupra 
bunului comun, dar şi celor a căror creanţă s-a născut în legătură cu conservarea sau 
administrarea acestuia, dreptul de a interveni în procesul de partaj. De asemenea, ei 
vor putea ataca un partaj efectuat, în aceleaşi condiţii ca şi creditorii personali ai unui 
coproprietar. 

Sub imperiul vechiului Cod civil, în literatura juridică s-a arătat că şi creditorii 
succesiunii pot cere partajul pe calea acţiunii oblice, situaţia lor fiind similară cu aceea 
a creditorilor personali ai succesorilor?. 


159.5. Obiectul partajului. Obiect al partajului îl va forma bunul aflat în-capro= 
prietate, dar ivile_ sau industriale produse de acesta, cu excepția 
situaţiilor în care copărtaşii procedează anterior la o împărțeală a folosinţei. 

A 2 

159.6. Moduri de efectuare a partajului. Ca şi în cazul rele conţinute de 
art. 741 alin. (1) C.civ., prevederile art. 676 alin. (1) NCC consacră regula partajării în 
natură a ED comun. În urma pa ecare conroprietar a a primi o o fracțiune 

au, aa EPA, asupră” "căreia va dobândi 


uter în Age tz aa 


' Pentru detalii asupra acestui subiect, a se vedea GH Comăniţă, Dreptul de a cere partajul 
Şi titularii săi, în Dreptul nr. 1/2000, p. 63-72. 
2 A se vedea D. Chirică, Drept civil. Succesiuni şi testamente, op. cit. p. 518-519. 
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De la această,regulă se face excepţie în cazul bunurilor indivizibile și fa celor care, 
nu sunt comod partajabile în natură. Sunt în această situaţie, „Spre exemplu, țerenurile 
forestiere, care nu pot fi divizate în parcele mai mici de 1 ha sau o construcție care 
nu poate te fi împărţită în mai multe unităţi locative. 

Primul mod în care împărțirea unor asemenea bunuri este posibilă îl reprezintă cel 
prevăzut de art. 676 alin. (2) lit. a) NCC, constând î în atzi a întregului big, în 


E unei sulte, în favoarea, Sr oprietari,R8€ pa 


da în agest mod numai dacă cel puțin unul dintre coproprietari a cerut atribuireă-î in 

Ură a întregului bun. 

Dacă mai mulţi dintre coproprietari au cerut atribuirea în proprietate exclusivă a 
bunului, instanţa va trebui să recurgă la diverse criterii pentru a-l determina pe cel 
căruia i-l va atribui, cum sunt durata folosirii bunului de către copărtaşi, posibilitatea 
acestora de a dobândi un alt bun de aceeaşi natură” sau alte asemenea criterii 
prevăzute de Noul Cod de procedură civilă. 

finpaoprietarei: sate: 6 tupristanit -căzoea: :bunul le vafiraetbuit vor trebui să-i 
despăgfbească pe ceilalți, plătindu-le o “sumă de'băni &gală cu mărimea cotei-părți 
căre fi” feving. fiecăruia ; Şi care poartă denumirea de sultă. 

“Cei de de-al doilea mod este-repiSmienitat-ie-art:-676 alin. 42Hit-b)HAICCşi-el constă 
în 'vânzarea bunului şi distribuirea prețului către coproprietari, proporţional cu cota- 
parte a fiecăruiă dintre ei. Vânzârea se va face fie în modul als de coproprietari, fie 
prin licitaţie publică, în condiţiile prevăzute de Noul Cod de procedură civilă. 
Această soluţie a fost adoptată în practica judiciară încă înainte de a primi o regle- 
mentare legală şi la ea s-a recurs atunci când niciunul dintre coproprietari nu a fost de 
acord să i se atribuie bunul în natură”. 


159.7. Efectele partajului. În reglementarea art. 786 C.civ. din 1864, partajul nu 
avea caracter translativ, ci declarativ de drepturi astfel încât retroactiva până la 
momentul naşterii coproprietăţii, chiar de atunci fiecare copartajant fiind considerat 
proprietar exclusiv al bunurilor ce i-au fost atribuite”. 

Noul Cod civil, prin art. 680 alin. 99 înlocuieşte efectul declarativ cu la 
translativ al partajului, go Q 


de îy rol conform căreia, în noua reglementare, partajul are un efect 
translativ este întărită de reglementarea opozabilității unor acte juridice încheiate 
anterior. Astfel, potrivit art. 681 NCC, „Actele încheiate, în condiţiile legii, de un 


"A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 312, nota nr. 575. 

2 CSJ, Secţia civilă, decizia nr. 2509/1993, în Dreptul nr. 8/1994, p. 88 şi urm. 

? A se vedea CSJ, Secţia civilă, decizia nr. 754/1990, în Dreptul nr. 9-12/1990, p. 240. 

4 A se vedea Plenul Trib. Suprem, decizia de îndrumare nr. 3/1968, C.D. 1968, p. 1]; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 697/1977, C.D. 1977, p. 34; Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 384/1989, în Dreptul nr. 3/1990, p. 67-68; Trib. Suprem, Secţia civilă, 
decizia nr. 1451/1989, în Dreptul nr. 4/1990, p. 72. 
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coproprietar cu privire la bunul comun rămân valabile şi sunt opozabile celui căruia 
i-a fost atribuit bunul în urma partajului”. 

O consecinţă a efectului translativ al partajului este aceea că actul de dispoziţie cu 
privire la bunul comun, încheiat de un singur coproprietar, nu mai este afectat de 
condiţia rezolutorie a partajului, ci va fi sancţionat cu inopozabilitatea, potrivit 
art. 642 alin. (1) NCC. 

Momentul în care fiecare coproprietar devine proprietar exclusiv, fie al bunurilor, 
fie al sumei de bani ce i-au fost atribuite, diferă după cum partajul s-a realizat prin 
bună învoială sau pe cale judiciară. 

În cazul partajului voluntar, acest moment_va fi cel prevăzut în actul juridic 
încheiat de coproprietari. EI nu poate fi însă anterior actului. 

In cazul partajului judiciar, acest moment coincide cu data rămânerii definitive a 
hotărârii judecătoreşti. E 

Conform art. 680 alin. (2) NCC, partajul bunurilor imobile îşi produce efectele 
numai dacă au fost îndeplinjte. e formalităţile de publicițate. Este vorba despre înscrie- 
Tea în câriea funciară a actului de partaj încheiat în formă autentică sau a hotărârii 
judecătoreşti rămasă definitivă. 

Coproprietarii îşi datorează reciproc obligaţia de garanție pentru evicțiune şi 
pentru vicii ascunse, îm-eondițiite-prevăzute-de-art-683-NCE: 


DI 4 + de 4 IP ni 
) „83. Proprietatea comună pe cote-părți forțată sa : d ci a (Ca 
pi BA i Apo ie i Pt în 

160. Noţiune şi trăsături. Proprietatea comună pe cote-părți forţată este una din 
formele proprietăţii comune pe cote-părţi. Spre deosebire de cealaltă formă, care este 
proprietatea pe cote-părţi obişnuită, care poate înceta oricând prin partaj, proprietatea 
comună pe cote-părți forțată se impune coproprietari lor indiferent de voința acestora 
şi are un caracter permanent. În principiu, voința titularilor nu este implicată în 
naşterea acestui drept şi nu poate provoca încetarea sa. 

De regulă, acest drept are ca obiect bunuri care prin natura şi destinaţia lor pot fi 
folosite de mai mulţi proprietari şi care sunt accesorii pe lângă alte bunuri considerate 
principale, acestea din urmă constituind proprietatea aceloraşi titulari. Asupra bunurilor 
principale titularii pot avea un drept de proprietate exclusivă, pot fi coproprietari pe 
cote-părți (proprietate comună temporară) sau coproprietari în devălmăşie. 

Caracterul perpetuu al destinaţiei bunurilor este cel care împiedică, de regulă, înce- 
tarea respectivei coproprietăţi, care mai este denumită în doctrină „proprietatea comună 
pe cote-părți forțată”. Astfel, potrivit art. 671 alin. (1) NCC, partajul este inadmisibil în 
cazul coproprietății forţate. 

Prin excepţie, prevederile art. 671 alin. (2) NCC permit partajarea bunurilor acce- 
sorii din clădirile cu mai multe etaje sau apartamente, tare au proprietari diferiţi, atunci 
când aceste părți încetează să mai fie destinate folosinţei comune. = 

Încetarea destinaţiei folosinţei comune este reglementată de art. 658 NCC. 

Conform art. 671 alin. (3) NCC, în toate cazurile de coproprietate forţată în care 
partajul este permis, inclusiv în cazul proprietății periodice, acesta trebuie realizat 
numai prin bună învoială. Este deci exclus partajul judiciar. 

Deoarece este o formă a coproprietăţii, şi în cazul coproprietății forţate se regăsesc 
trăsăturile esenţiale care caracterizează această modalitate a dreptului de proprietate: 


280 Modalităţile juridice ale dreptului de proprietate 


bunul aparţine concomitent mai multor titulari şi este ne fracţionat în materialitatea sa, 


în timp ce ce dreptul de proprietate este divizat în cote-părți, care sunt atribuite titularilor. 


161. Cazurile de coproprietate forțată şi perpetuă.. Spre deosebire de proprietatea 
comună pe cote-părţi obişnuită, proprietatea comună pe cote-părți forţată nu poate avea 
ca obiect o universalitate, ci numai bunuri privite în mod individual. Art. 646 NCC 
enumeră principalele cazuri în care un bun poate face obiectul coproprietăţii forțate, şi 
anume: 

VaYpărţile comune ale unor imobile (art. 649 NCC); 

'Bdespărțiturile comune (art. 660 NCC); 

g roprietatea periodică (art. 687); 
bunurile care constituie amintiri de familie (art. 1141 NCC); 
A mi comune necesare sau utile pentru folosirea a două imobile vecine, situ- 
atep€ linia de hotar dintre acestea, cum sunt potecile, fântânile, drumurile şi izvoarele; 
(D ibunurile comune afectate utilizării a două sau a mai multor fonduri, cum ar fi o 
cektfală termică sau alte instalaţii care deservesc două sau mai multe clădiri, un drum 
comun într-un cartier de locuinţe sau alte asemenea bunuri. 

Enumerarea făcută de legiuitor este exemplificativă, prin pct. 4 al art. 646 NCC 
prevăzându-se că are această natură şi orice alt bun comun prevăzut de lege. Din 
această ultimă categorie fac parte, spre exemplu, terenurile cu destinaţie forestieră şi 
construcțiile situate pe acestea, asupra cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietateJ în 
condiţiile Legii nr. 1/2000, membrilor formelor asociative de tipul obştilor de moşneni 
Şi de răzeşi, composesoratelor sau altor forme asimilate sector) == 

În categoria bunurilor care constituie amintiri de familie se includ manuscrise, 


Sub imperiul vechiului Cod civil, s-a a decis că „Dreptul de. concesiune asupra loca- 
şurilor de înmormântare din cimitire este un drept real şi, când sunt mai mulți titulari, 
părţile aflându-se, prin excepţie de la reglementarea dată prin art. 728 C.civ. din 1864, 
într-o indiviziune forțată şi perpetuă, nu este admisibilă acţiunea în revendicare, a 
uneia, pentru o parte a construcţiei funerare, în speță, a unei cripte”? 


162. Regimul juridic general“. Caracteristic acestei forme de proprietate comună 
este dreptul fiecărui coproprietar de a exercita acte de folosinţă asupra tuturor bunurilor 
care formează obiectul coproprietăţii forțate, chiar în integralitatea lor, ca şi cum 
fiecare coproprietar ar.fi proprietarul lor exclusiv. Întinderea cotei-părți ce ce aparţine 
fiecărui coproprietar nu determină şi întinderea “dreptului de a folosi bunul comun, 
aceasta fiind egală pentru toţi coproprietarii. 


' A se vedea G. Cornu, op. cit., p. 515. 

? A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 316. 

* L.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 4328/2005, în Dreptul 
nr. 6/2006, p. 237. 

* În această privinţă, a se vedea D. Lupulescu, Dreptul de proprietate comună pe cote-părți şi 
aplicaţiile sale practice, op. cit., p. 118-119; C. Sfătescu, C. Birsan, op. cit., p. 190; I. Dogaru, 
S. Cercel, op. cit., p. 154; L. Pop, L.M Harosa, op. cit., p. 204-205; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 315-316. 
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Caracterul comun al proprietăţii impune însă două /imite pe care fiecare copropri- 
etar este ţinut să le respecte în exercitarea drepturilor sale, care au fost evidenţiate în 
jurisprudență şi preluate ca atare de legiuitor în art. 647 NCC: 

(A) să folosească bunul cc comun numai în i a, RE realizarea căruia ia dreptul său 
estel: — 

b) să nu lezeze drepturile simultane şi concurente, de aceeaşi natură, ale celorlalți 
cpr i di iai 

“Când bunul comun are caracter accesoriu în raport cu un bun principal, fiecare 
coproprietar poate să dispună cu privire la cota sa parte din dreptul de proprietate 
asupra bunului comun numai odată cu exercitarea dreptului de dispoziţie asupra 
bunului principal [art. 647 alin. (2) NCC]. Interpretarea per a contrario a prevederii 
legale citate conduce la concluzia că dreptul de dispoziţie asupra cotei-părți poate fi 
înstrăinat fa separat, dacă bunul comun nu are caracter accesoriu, 


conservare a a bunului | Cr Bania din cheltuieli pe care trebuie s-o suporte fiecare 
coproprietar este egală cu cota-parte ce-i revine din dreptul de proprietate. asupra 
bunului [art. 647 alin. (3) teza | NCC]. 

“Prin art. 647 alin. (3) teza a II-a NCC, legiuitorul stabileşte şi un criteriu de stabilire 
a cotei-părţi care-i revine fiecărui coproprietar din dreptul de proprietate asupra bunului 
comun. Astfel, mărimea cotei-părți aparţinând unui coproprietar este determinată de 
întinderea bunului principal al cărui proprietar exclusiv este. 

Regula enunțată se aplică numai în cazul bunurilor comune care au un caracter 
accesoriu şi numai în absenţa unei convenții prin care părțile să fi determinat cotele- 


părţi care le revin. 


163. Proprietatea comună pe cote-părţi forţată asupra părţilor comune din 
clădirile cu mai multe etaje sau apartamente 


163.1. Noţiune şi reglementare. Pentru determinarea părților comune din 
clădirile sau ansamblurile rezidenţiale în care există spaţii cu destinaţie de locuință 
sau cu altă destinaţie, având proprietari diferiți, pot fi folosite criteriile destinaţiei şi 
modului de utilizare al părţilor din clădire care nu fac obiectul proprietăţii exclusive, 
oferite de art. 648 alin. (1) NCC. Părţile comune sunt toate părţile din clădire care, 
fiind destinate întrebuinţării spaţiilor « care au proprietari diferiţi, nu pot fi folosite 
decâi îi în comun. Art. 649 alin. (1) lit. a) NCC include în această categorie şi terenul 
pe care este situată clădirea. 

Reglementarea acestui caz de coproprietate forțată este conținută de: art. 648-659 
NCC, unele prevederi din Decretul-lege nr. 61/1990 privind vânzarea de locuințe 
construite din fondurile statului către populaţie şi din Legea nr. 50/1991 privind 
autorizarea executării lucrărilor de construcţii, Legea nr. 85/1992 privind vânzarea de 
locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie construite din fondurile unităților economice sau 
bugetare de stat; art. 35 din Legea locuinţei nr. 114/1996 (care conţine referiri la 


"A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 734/1989, în Dreptul nr. 3/1990, p. 61. 
2 A se vedea C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 1567/1992, în Dreptul nr. 10-11/1993, p. 116. 
” Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 247/1980, C.D. 1988, p. 14. 
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constituirea asociaţiilor de proprietari), Legea nr. 230/2007 privind înfiinţarea, 
organizarea şi funcționarea asociaţiilor de proprietari şi Normele metodologice de 
aplicare a acestei legi, aprobate prin H.G. nr. 1588/2007. - 

Prin art. 3 din Legea nr. 230/2007 sunt definiți termenii utilizaţi, necesari pentru 
aplicarea reglementărilor referitoare la proprietatea comună şi sunt oferite criteriile de 
determinare a cotei-părți ce-i revine fiecărui proprietar din părţile comune ale 
imobilului. 

Astfel, conform art. 3 lit. a) din Legea nr. 230/2007, prin clădire-bloc de locuințe- 
condominiu se înţelege proprietatea imobiliară, formată din proprietăți individuale, 
definite apartamente sau spaţii cu altă destinaţie decât aceea de locuințe, şi proprietatea 
comună indiviză. Poate fi definit condominiu şi un tronson cu una sau mai multe scări, 
din cadrul clădirii de locuit, în condiţiile în care se poate delimita proprietatea comună. 

Art. 3 lit. b) din Legea nr. 230/2007 defineşte proprietatea individuală ca fiind 
apartamentul sau spaţiul cu altă destinaţie decât aceea de locuință, parte dintr-o clădire, 
destinată locuirii sau altor activităţi, care împreună cu cota-parte indiviză din 
proprietatea comună constituie o unitate de proprietate imobiliară. 

Proprietatea comună cuprinde, conform art. 3 lit. c) din Legea nr. 230/2007, toate 
părțile dintr-un condominiu care nu sunt apartamente sau spaţii cu altă destinaţie decât 
aceea de locuinţă. 

Potrivit art. 648 alin. (2) NCC, părţile comune (respectiv acelea care fac obiectul 
coproprietăţii forțate) sunt bunuri accesorii în raport cu spaţiile locative. De fapt, ele 
sunt bunuri accesorii şi în raport cu spaţiile care au o altă destinaţie decât aceea de 
locuință, aşa cum rezultă din interpretarea coroborată a celor două alineate ale art. 648 
NCC. Fiind bunuri accesorii, părților comune li se aplică reglementările consacrate 
acestei categorii de bunuri de art. 546 NCC. 

Art. 649 alin. (1) NCC face o prezentare analitică a părţilor comune, după cum 
urmează: „Sunt considerate părți comune, în măsura în care prin lege ori prin act juridic 
nu se prevede altfel /a a) terenul pe care se află clădirea, compus atât din suprafața 
construită, cât şi din cea neconstruită necesară, potrivit naturii sau destinaţiei 
construcției, pentru a asigura exploatarea normală a acesteia; pentru eventuala suprafață 
excedentară proprietarii sunt titularii unei coproprietăţi obişnuite b), fundaţia, curtea 
interioară, structura, structura de rezistență, pereţii perimetrali şi despărțitori “dintre 
proprietăți şi/sau spaţiile comune, acoperişul, terasele, scările şi casa scărilor, holurile, 
pivnițele şi subsolurile necompartimentate, rezervoarele de apă, centralele termice 
proprii şi ascensoarele:(C) instalațiile de apă şi canalizare, electrice, de telecomunicații, 


de încălzire şi de gaze de la  branşament/ racord până la punctul de distribuţie către 
părțile aflate flate în proprietate exclusivă, canalele pluviale, paratrăsnetele, antenele 
colective, precum şi alte asemenea părți; (d) alte bunuri care, potrivit legii sau voinţei 
părților, sunt în folosință comună”. . _ 

Pe de altă parte, din art. 3 din Legea nr. 230/2007 rezultă că fac obiectul propri- 
etăţii comune părţile din imobil care sunt în folosința comună (terenul pe care este 
construită clădirea, curtea inclusă, fundaţia, structura de rezistență, acoperişul, tera- 
sele, coşurile de fum, scările, holurile, pivnițele, subsolurile, casa scării, tubulatura de 
gunoi, rezervoarele de apă, ascensoarele) şi instalaţiile clădirii aflate în folosința 
comună, cu care aceasta a fost înzestrată în timpul construcției sau cu care a fost 
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dotată mai târziu de către proprietari (canale pluviale, paratrăsnete, antene, instalaţii 
de telefoane, instalaţii electrice, conducte de apă, sisteme de încălzire şi conducte de 
gaze care pot trece prin proprietatea comună până la punctele de distribuţie din apar- 
tamentele individuale). 

Alin. (2) al art. 649 NCC reglementează cazurile speciale de coproprietate forțată 
în privinţa cărora titulari nu sunt toţi proprietarii de părți privative din imobil. Potrivit 
acestei reglementări, coşurile de fum şi de aerisire, precum şi spaţiile pentru 
spălătorii şi uscătorii sunt considerate părți comune exclusiv pentru coproprietarii 
care utilizează aceste utilităţi în conformitate cu proiectul clădirii. 

Interpretarea per a contrario a acestui text ne conduce la concluzia că ceilalţi 
proprietari ai unor părţi privative din clădire nu vor fi şi titulari ai coproprietăţii 
forţate asupra unor asemenea părți comune, dacă prin proiectul clădirii acestea nu au 
fost destinate să servească şi pentru exploatarea apartamentelor lor. 


163.2. Asociaţia de proprietari. Potrivit art. 659 NCC, în cazul clădirilor cu mai 
multe etaje ori apartamente sau în cazul ansamblurilor rezidenţiale formate din 
locuinţe individuale, amplasate izolat, înşiruit sau cuplat, în care există proprietăţi co- 
mune şi proprietăți individuale, se constituie asociaţia de proprietari, care se organi- 
zează şi funcţionează în condiţiile legii. 

Organizarea şi funcționarea asociaţiilor de proprietari este reglementată de Legea 
nr. 230/2007 şi de Normele metodologice de aplicare a acestui act normativ. 

Fără ca atribuţiile lor! să se reducă la acest aspect, asociaţiile de proprietari au 
menirea organizării modului de exercitare a drepturilor fiecărui proprietar de 
apartament asupra părţilor comune din imobil, care formează obiectul coproprietăţii 
forţate. Ca efect al reglementării citate, starea de coproprietate conduce în acest caz 
la naşterea unei persoane juridice. Această persoană juridică nu dobândeşte însă 
dreptul de a exercita în nume propriu prerogativele ce revin proprietarilor care o 
compun, ci, conform principiului specialităţii capacităţii de folosință, ea nu dobân- 
deşte decât acele drepturi care-i sunt necesare pentru realizarea scopului său — res- 
pectiv organizarea exercitării prerogativelor ce le revin proprietarilor de apartamente 
în calitatea lor de coproprietari asupra părţilor comune din imobil. 

Atribuţiile care revin asociaţiilor de proprietari sunt detaliate prin Normele 
metodologice aprobate prin H.G. nr. 1588/2007. Reţinem că, potrivit art. 16 din 
aceste Norme metodologice, comitetul executiv, format dintr-un număr impar de 
membri aleşi de adunarea generală, reprezintă asociaţia de proprietari în adminis- 
trarea şi exploatarea clădirii, cu excepţia atribuţiilor rezervate exclusiv proprietarilor 
cu privire la proprietăţile individuale, apartamente sau spaţii cu altă destinaţie decât 
aceea de locuinţă. Detalierea acestor atribuţii, printre cage se numără reglementarea 
folosirii, întreţinerii, reparării, înlocuirii şi modificării părților proprietăţii comune, 
inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietăţii comune, în conformitate cu 
actele normative în vigoare, este făcută de art. 17 din aceleaşi Norme metodologice. 

Administrarea, întreţinerea, investiţiile şi reparaţiile asupra proprietăţii comune 


sunt în sarcina asociaţiei de proprietari [art. 34 alin. (1) din Legea nr. 230/2007]. 


1 . . . .. a... . . 
Pentru organizarea şi atribuţiile asociaţiilor de proprietari, a se vedea O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 330-349. 
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Împotriva eventualelor vătămări aduse de hotărârile pe care adunarea generală a 
proprietarilor le poate adopta în legătură cu oricare din problemele date de lege în 
competenţa sa, inclusiv cele referitoare la destinaţia spaţiilor comune, proprietarii 
sunt protejați prin posibilitatea atacării acestor hotărâri în justiţie (art. 26 din Legea 
nr. 230/2007). 

Aşa cum vom vedea în continuare, o serie de atribuţii le sunt conferite asociaţiilor 
de proprietari şi de prevederile Noului Cod civil, prin art. 650 alin. (2), art. 653 şi 
art. 656 alin. (2). 


163.3. Drepturile şi obligaţiile coproprietarilor. Atunci când vorbim despre 
drepturile coproprietarilor trebuie să facem distincţia între drepturile pe care aceştia 
le au asupra apartamentelor sau spaţiilor cu alte destinaţii decât aceea de locuinţă şi 
drepturile asupra părţilor comune. 


163.3.1. Drepturile şi obligaţiile referitoare la bunul principal. Apartamentul 
sau spaţiul cu altă destinaţie decât aceea de locuinţă a fost definit de legiuitor prin 
art. 3 lit. b) din Legea nr. 230/2007, ca fiind o proprietate individuală. Asupra 
acestui bun titularul are un drept de proprietate, care, cu excepția unor situații pentru 
care există alte prevederi exprese în lege sau în acordul de asociere pe baza căruia se 
constituie asociaţia de proprietari, „trebuie considerat în acelaşi mod ca şi dreptul de 
proprietate asupra altor bunuri imobile” [art. 3 lit. b) teza finală din Legea 
nr. 230/2007]. Din dispoziţia legală citată rezultă că dreptul titularului asupra bunului 
în discuţie este un drept de proprietate exclusivă, care suferă însă unele limitări 
impuse de apartenenţa sa la un condominiu. 

Soluţia aleasă de legiuitorul român este identică cu aceea a legiuitorului francez, 
care s-a exprimat însă mult mai direct atunci când a spus că părţile privative [indivi- 
duale (n.n.)] ale imobilului „sunt proprietatea exclusivă a fiecărui coproprietar” [art. 2 
alin. (2) din Legea din 13 iulie 1965]. În doctrina franceză această soluţie a fost 
criticată ca fiind perfect ilogică, pentru că, în cazul dat, proprietatea exclusivă este 
lipsită de o aşezare fixă asupra solului, care constituie obiectul proprietății comune”. 
Mutatis mutandis această critică poate fi preluată şi în cazul legii noastre, de vreme ce 
şi în concepția Noului Cod civil român terenul este bunul principal, iar construcţia doar 
un bun accesoriu. 

Mai mult, obiectul proprietății exclusive îl constituie în realitate doar un cub de aer, 
delimitat prin pereţi, planşee şi tavane, care fac obiectul proprietăţii comune?. 

Criticabilă din punct de vedere teoretic, această soluţie trebuie să fie însă respectată 
şi are drept consecință faptul că, asupra apartamentului sau spaţiului cu altă destinaţie 
titularul exercită toate prerogativele dreptului de proprietate, pe care nu trebuie să le 
împartă cu ceilalți titulari. În acelaşi timp, apartenenţa la un condominiu a „proprietății 
individuale” a atras impunerea anumitor limitări dreptului exclusiv al titularului. 

Referire indirectă la existența unor asemenea limitări este făcută de art. 653 NCC, 
conform căruia coproprietarii încheie un contract de asociere, care se referă şi la 


"A se vedea Chr. Larroumet, op. cit., vol. II (Les biens. Droits reels principaux), p. 421. 
? A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 237-238; Chr. Larroumet, op. cit., vol. Il 
(Les biens. Droits reels principaux), p. 421. 


Proprietatea comună pe cote-părţi 285 


folosinţa spaţiului care constituie bunul principal. Din prevederile Legii nr. 230/2007 
rezultă că aceste limitări privesc dreptul de folosință şi dreptul de dispoziție, sub 
ambele sale aspecte. 

În ceea ce priveşte dreptul de folosință, acesta este limitat în mod natural de 
existența drepturilor de folosință ale celorlalți proprietari ai apartamentelor sau 
spaţiilor cu altă destinaţie decât aceea de locuinţă, din acelaşi imobil. Prevederile 
art. 18 din Legea nr. 230/2007, conform cărora, în cazul în care unul dintre 
proprietari sau chiriaşi împiedică, cu bună-ştiinţă şi sub orice formă, folosirea 
normală a clădirii de locuit, creând prejudicii celorlalți proprietari ori chiriaşi, după 
caz, proprietarii sau reprezentantul legal al acestora pot solicita instanţei să hotărască 
măsurile pentru folosirea normală a clădirii, precum şi plata daunelor, au valoare de 
principiu sub aspectul exercitării dreptului de folosință. 

Tot o limitare a folosinţei proprietăţii individuale o constituie şi obligația impusă 
titularului de a obţine avizul comitetului executiv al asociaţiei de proprietari şi 
acceptul proprietarilor direct afectaţi cu care se învecinează, pe plan orizontal şi 
vertical, dacă doreşte să schimbe destinaţia locuinţei (art. 42 din Legea nr. 230/2007). 

În sfârşit, proprietarul este obligat, cu un preaviz de 5 zile, să accepte accesul unui 
delegat al asociaţiei de proprietari în apartamentul sau în spaţiul său, atunci când este 
necesar să se inspecteze, să se repare ori să se înlocuiască elemente din proprietatea 
comună, la care se poate avea acces numai din respectiva proprietate individuală 
(art. 15 din Legea nr. 230/2007). Legea mai prevede că, în cazuri urgente, accesul se 
poate face şi fără preaviz. Această obligaţie este instituită şi de prevederile art. 656 
alin. (1) NCC. Obligaţia există atât în cazurile în care unul din proprietarii vecini 
solicită accesul în vederea efectuării unor asemenea lucrări în beneficiul propriu, cât 
Şi atunci când ar fi necesară o intervenţie asupra părților comune. 

Pentru repararea prejudiciilor care i-ar fi cauzate de cei cărora le-a permis accesul, 
proprietarul are dreptul la despăgubiri. Potrivit art. 656 alin. (2) NCC, el va putea 
pretinde aceste despăgubiri fie de la asociaţia de proprietari, dacă intervenţia a privit 
părțile comune, fie de la proprietarul în interesul căruia au fost efectuate lucrările. 

Proprietarul are şi obligaţia de a asigura întreţinerea spaţiului care constituie 
bunul principal astfel încât clădirea să se păstreze în stare bună. 

Dreptul de dispoziție materială este restricţionat prin art. 11 alin. (1) din Legea 
nr. 230/2007, care dispune că „Proprietarul poate aduce îmbunătățiri sau modificări 
proprietăţii sale individuale, cu respectarea prevederilor legale referitoare la autori- 
zarea de către autoritatea publică locală a modificărilor constructive, fără a pune în 
pericol integritatea structurală a clădirii sau a altor proprietăţi individuale”. Tot astfel, 
potrivit art. 12 din aceeaşi lege, „Zidurile dintre apartamentele sau spaţiile alăturate, 
care nu fac parte din structura de rezistenţă a clădirii şi din proprietatea comună, pot 
fi reamplasate prin acordul dintre proprietarii apartamentelor sau spaţiilor respective, 
pe baza autorizaţiei de modificare a construcției, eliberată de autoritatea publică 
locală şi cu înştiinţarea asociaţiei. Zidurile dintre apartamente sau spaţii şi proprie- 
tatea comună care nu fac parte din structura de rezistență a clădirii pot fi reamplasate 
numai prin modificarea acordului de asociere, în baza hotărârii majorităţii proprie- 
tarilor şi a autorizaţiei de modificare a construcţiei, eliberată de autoritatea publică 
locală”. 
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Dreptul de dispoziție juridică este limitat prin prevederile art. 20 din lege, deja 
citate, care le impun proprietarilor care doresc să-şi înstrăineze apartamentele sau 
spaţiile cu altă destinaţie decât aceea de locuinţă, să facă dovada achitării la zi a 
cotelor de contribuţie la cheltuielile asociaţiei de proprietari, sub sancţiunea nulității 
absolute a actului de înstrăinare. 


163.3.2. Drepturile şi obligaţiile referitoare la părțile comune. Fiecare copro- 
prietar are dreptul de a folosi părțile comune, în condiţiile acordului de asociere, dacă 
acesta a fost încheiat. Exercitarea acestui drept nu trebuie să aducă atingere dreptu- 
rilor concurente ale celorlalți coproprietari şi să nu conducă la schimbarea destinaţiei 
clădirii (art. 653 NCC). 

Dacă nu a fost încheiat un acord de asociere, exercitarea dreptului de folosință 
asupra părţilor comune va fi supusă regimului juridic general, reglementat de art. 647 
NCC!, la care prevederile art. 653 NCC fac trimitere. 

Se exceptează acele spaţii comune în privința cărora, cu respectarea prevederilor 
art. 650 NCC, s-a adoptat decizia de atribuire în folosință exclusivă a unora din 
părțile comune. Potrivit acestor prevederi, părțile comune pot fi atribuite în folosinţa 
exclusivă a coproprietarilor numai dacă prin aceasta nu sunt lezate drepturile 
celorlalți coproprietari. Atribuirea în folosință exclusivă se hotărăşte cu o majoritate 
de două treimi din numărul coproprietarilor şi al cotelor-părţi, indiferent dacă în 
clădire s-a constituit sau nu o asociaţie de proprietari. 

Coproprietarii au au obligația să. contribuie la cheltuielile. „legate de întreținerea, 
NCO). Prin lege sau convenţie se se e poate e stabili şi c o altă modalitate de suportare a 
acestor cheltuieli. 

În cazul părților comune folosite exclusiv de către unii dintre coproprietari 
cheltuielile vor cădea exclusiv în sarcina acestora. Sunt în această situaţie coproprietarii 
cărora li s-a atribuit folosința exclusivă a unor părți comune, dar şi aceia care au 
obstrucţionat în mod abuziv dreptul de folosinţă al celorlalți coproprietari. 

Fiecare coproprietar are are şi dreptul de a solicita vânzarea la licitație publică a 
terenului şi a materialelor de construcţie rezultate, în cazul în care clădirea a fost 
distrusă în întregime său într-o proporție mai mare de jumătate din valoarea ei [art. 657 
alin. (1) NCC]. Deşi textul de lege nu o spune, singurul criteriu de distribuţie a preţului 
obținut între coproprietari este mărimea cotei-părți a fiecăruia. 

Deoarece legiuitorul se referă la vânzarea „materialelor de construcţie care au 
rezultat”, credem că obligaţia de vânzare nu priveşte şi acea parte din clădire care ar fi 
rămas funcţională, chiar dacă are o valoare mai mică de jumătate din valoarea întregii 
clădiri şi nici porțiunea de teren aferent acesteia. Într-o asemenea situație, coproprietarii 
ale căror apartamente sunt situate în partea funcţională a clădirii nu vor participa însă la 
distribuţia prețului. 

Dacă distrugerile au afectat mai puţin de jumătate din valoarea clădirii, copropri- 
etarii sunt obligați să contribuie la refacerea părților comune. Ei vor participa la 
cheltuielile ocazionate, proporţional cu mărimea cotelor-părți. 


" A se vedea supra nr. 156. 
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Legiuitorul oferă o soluţie bizară situaţiei în care unul sau unii dintre coproprietari 
nu pot sau nu vor să participe la refacere. Conform art. 657 alin. (2) teza a II-a NCC, 
coproprietarii în cauză vor fi obligaţi să le cedeze celorlalţi cotele lor părți din dreptul 
de proprietate. Textul analizat conţine şi o a treia teză, potrivit căreia prețul se va 
stabili de părţi ori, în caz de neînțelegere, de instanţa judecătorească. 

Se subînțelege că instanţa judecătorească este abilitată nu numai să stabilească 
prețul, ci şi să suplinească consimțământul coproprietarului care refuză să vândă. 

Spunem că soluţia oferită de legiuitor este bizară, pentru că, pe de o parte, este 
improbabil să poată fi pusă în practică, iar, pe de altă parte, este de natură să creeze 
noi probleme. 

Sub primul aspect, arătăm că mărimea cotelor-părţi: din dreptul de proprietate 
asupra părţilor comune determină, printre altele, şi mărimea contribuţiei la suportarea 
cheltuielilor comune, fără a le oferi drepturi suplimentare titularilor lor. Ca urmare, 
va fi dificil de găsit coproprietari doritori să cumpere. 

Sub al doilea aspect, dacă se vor găsi totuşi cumpărători, se nasc noi probleme 
referitoare la dreptul pe care îl va avea în viitor proprietarul apartamentului sau al 
spaţiului cu altă destinaţie decât locuința asupra terenului pe care este situată 
clădirea. EI se va afla în situaţia proprietarului unei construcţii situate pe terenul 
proprietatea altuia şi ar trebui să i se recunoască un drept de superficie. Desigur, un 
asemenea drept poate fi constituit şi cu titlu oneros, numai că, potrivit art. 13 din 
Legea nr. 230/2007, „Veniturile obținute din exploatarea proprietății comune aparțin 
asociaţiei de proprietari. Aceste venituri alimentează fondurile speciale ale asociaţiei 
de proprietari pentru reparaţii şi investiţii cu privire la proprietatea comună şi nu se 
plătesc proprietarilor”. 

În literatura juridică s-a afirmat că art. 657 alin. (2) NCC instituie nu numai obli- 
gaţia coproprietarului de a ceda cota-parte din bunurile comune, ci chiar de a ceda 
dreptul asupra bunului principal. Este însă o afirmaţie greu de susţinut de vreme ce 
textul citat se referă expres la obligaţia de cedare a cotei-părți, iar aceasta are ca 
obiect numai părţile comune. 

În ceea ce priveşte cota-parte din dreptul de proprietate asupra părților comune, 
aceasta are caracter accesoriu în raport cu dreptul de proprietate asupra spaţiului din 
clădire care constituie bunul principal. Din acest motiv cota-parte nu va putea fi 
înstrăinată sau ipotecată decât odată cu dreptul asupra spaţiului care constituie bunul 
principal. 

Mai mult, fiind supusă regulii accesorium sequitur principale, înstrăinarea sau 
grevarea spaţiului locativ, care constituie bunul principal, va atrage şi înstrăinarea sau 
grevarea cotei-părți din dreptul de coproprietate forţată asupra părților comune ale 
clădirii, chiar dacă nu s-a prevăzut nimic sub acest aspect în actul juridic respectiv 
(art. 651 NCC). 


163.4. Încetarea coproprietăţii forţate. Coproprietatea forțată asupra părților 
comune din clădire nu poate înceta decât în acele situaţii în care au dispărut teme- 
iurile care au condus la naşterea sa: existenţa unor spaţii care constituie bunuri 
principale şi care aparțin unor proprietari diferiți şi menţinerea destinaţiei părților 
comune, care constituie bunuri accesorii, de a servi la folosirea primelor. 


" A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 299. 
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În literatura juridică au fost identificate unele situaţii în care dispariţia primului 
temei enunțat mai sus conduce şi la încetarea coproprietăţii forțate. Este vorba despre 
dispariţia imobilului sau a imobilelor care formează obiectul coproprietăţii forțate, 
dobândirea proprietăţii tuturor imobilelor principale de către aceeaşi persoană şi 
exproprierea pentru cauză de utilitate publică a întregii clădiri!. 

Referitor la consecinţele dispariţiei celui de-al doilea temei, în practica judiciară 
s-a dispus că este posibilă încetarea coproprietăţii forțate asupra bunurilor comune, în 
mod excepţional, dacă se va dovedi că ea nu se mai impune cu necesitate a fi menţi- 
nută, iar natura şi destinația spaţiului comun în discuţie permit împărţeala sa. În acest 
sens, fostul Tribunal Suprem s-a pronunţat în cazuri cum ar fi împărţirea podului 
comun al unor locuinţe? sau a terenului aferent acestora, care depăşeşte suprafaţa nor- 
mală a unei curţi?. 

Inspirându-se din această jurisprudenţă, legiuitorul, prin art. 658 alin. (1) NCC, în 
redactarea primită după modificarea sa prin Legea nr. 60/2012, a reglementat un caz 
de încetare a destinaţiei folosinţei comune, care, aşa cum rezultă din prevederile 
conţinute de alineatele următoare ale aceluiaşi articol, conduce şi la încetarea copro- 
prietăţii forţate. 

Astfel, potrivit textului citat, goproprietarii pot hotărî, cu acordul tuturor, înce- 
tarea destinaţiei de folosință comună pentru părțile comune din clădirile cu mai 
multe etaje > sau apartamente- “Încetarea destinaţiei de folosință comună a părților 
comune în discuţie nu conduce şi la încetarea stării de coproprietate, numai că 
aceasta se transformă din coproprietate forţată în coproprietate obişnuită şi 
temporară. Este ceea ce rezultă din prevederile art. 658 alin. (2) teza 1 NCC, potrivit 
cărora părțile comune în privința cărora s-a hotărât încetarea destinaţiei de folosinţă 
comună vor fi supuse dispoziţiilor privitoare la coproprietatea obişnuită şi temporară. 

În acord cu prevederile art. 877 NCC, referitor la dobândirea drepturilor tabulare, 
prin alin. (3) al art. 658 NCC s-a instituit obligaţia înscrierii. în cartea funciară a 
imobilului sau, după caz, a părţii din imobil care rezultă din încetarea destinaţiei de 
folosință comună. 

Interpretarea per a contrario a acestei prevederi legale ne conduce la concluzia că 
poate fi hotărâtă încetarea destinaţiei comune numai în privinţă părților din imobil 
care, prin particularităţile lor constructive, pot constitui o unitate independentă. Nu se 
află în această situaţie, spre exemplu, pereţii exteriori ai clădirii, acoperişul, scările 
de acces la bunurile principale etc. 


164. Coproprietatea asupra despărţiturilor comune. Conform art. 660 alin. (1) 
NCC, despărţiturile dintre două fonduri pot fi formate din ziduri, şanţuri şi altele 
asemenea. 


"A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 225; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drep- 
turile reale principale, op. cit., p. 349-350. 

* Trib. Suprem în compunerea prevăzută de art. 39 alin. (2) şi (3) din Legea nr. 58/1968, 
decizia nr. 31/1977, Repertoriul III, p. 65. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 376/1969, C.D. 1969, p. 76-77; Trib. Suprem, 
Secţia civilă, decizia nr. 11877/1974, C.D. 1974, p. 60. 
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Sunt despărțituri şi gardurile, indiferent de materialul din care sunt confecţionate, 
inclusiv gradurile vii. 

Prevederea legală citată instituie o prezumție relativă de comunitate pentru toate 
despărțiturile. Prezumția de comunitate este însă inoperantă, dacă din titlul de 
proprietate sau dintr-un semn de necomunitate rezultă contrariul, precum şi atunci 
când proprietatea exclusivă asupra despărțiturii a fost dobândită prin uzucapiune, în 
condiţiile legii. 

Semnele de necomunitate sunt prevăzute de art. 661 NCC, potrivit căruia în cazul 
zidului despărțitor, atunci când culmea zidului este dreaptă şi perpendiculară spre un 
fond şi înclinată spre celălalt fond, se prezumă că acesta este proprietatea exclusivă a 
proprietarului fondului către care este înclinată coama zidului. Vor fi considerate 
semne de necomunitate şi orice alte semne care fac să se prezume că zidul a fost 
construit exclusiv de unul dintre coproprietari. 

Tot astfel, se prezumă relativ că şanțul despărțitor este proprietatea exclusivă a 
proprietarului fondului pe care este aruncat sau înălțat pământul rezultat din exca- 
vaţie. 

Fiind vorba despre o prezumție relativă, dovada necomunităţii va putea fi făcută 
cu orice mijloc de probă. De asemenea, unul dintre proprietari poate dobândi dreptul 
de proprietate exclusivă asupra despărţiturii comune, dacă proprietarul vecin a 
renunţat la dreptul său, în condiţiile art. 663 alin. (2) NCC. Dobânditorul devine, 
astfel, proprietar exclusiv al despărțiturii, calitate în care va trebui să suporte toate 
cheltuielile ocazionate de întreţinerea şi repararea acesteia. 

Despărţiturile comune dintre fonduri sunt bunuri accesorii în raport cu cele dintâi, 
pentru a căror bună utilizare sunt destinate. De aceea, dreptul proprietarilor vecini 
asupra lor este un drept de coproprietate forțată. 

Cele arătate mai sus îşi găsesc însă aplicarea numai dacă despărțitura este situată 
chiar pe linia de hotar dintre cele două proprietăți vecine!. Dacă ea este situată pe 
unul dintre cele două fonduri, va fi proprietatea exclusivă a proprietarului acelui 
fond, conform art. 577 alin. (1) NCC. 

Oricare dintre vecini îi poate obliga pe proprietarii fondurilor învecinate să 
contribuie la construirea unei despărțituri comune [art. 662 alin. (1) NCC]. 

Legiuitorul a reglementat şi dreptul vecinului care nu a contribuit la realizarea 
despărțiturii comune de a dobândi coproprietatea asupra acesteia, plătindu-i vecinului 
care a realizat-o jumătate din valoarea actualizată a materialelor şi a manoperei folosite. 
Dacă despărțitura a fost integral realizată pe terenul vecinului, cel care doreşte să 
dobândească coproprietatea va trebui să-i plătească celui dintâi şi jumătate din valoarea 
terenului ocupat de această lucrare (art. 666 NCC). Operaţiunea în discuţie are natura 
juridică a unei vânzări forțate, care se realizează prin act încheiat în formă autentică, 
pentru a se putea realiza înscrierea în cartea funciară a dreptului dobânditorului. 

În condiţiile art. 665 NCC, oricare dintre coproprietari poate să înalțe zidul, inclusiv 
să-l reconstruiască, dacă aceasta este necesar pentru realizarea înălțării, cu îndatorirea 
de a suporta singur cheltuielile ocazionate. Ca şi în cazul reglementat de art. 666 NCC, 
vecinul care nu a contribuit la aceste lucrări poate dobândi coproprietatea, plătind 


"A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 230. 
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jumătate din valoarea actualizată a materialelor şi a manoperei folosite, iar dacă este 
cazul şi din valoarea terenului astfiel ocupat!. 

Atunci când despărţitura constă într-un zid comun aceasta poate avea pentru 
coproprietari şi altă utilitate decât aceea de a separa cele două fonduri. Art. 665 NCC 
are în vedere aceste împrejurări atunci când reglementează modul de folosire a 
zidului comun prin sprijinirea unor lucrări. 

Astfel, potrivit art. 664 alin. (1) NCC, oricare dintre coproprietari are dreptul să 
sprijine construcții ori să instaleze grinzi în zidul comun. Dispozitivele de sprijinire 
sau grinzile pot fi încastrate în zidul comun, chiar şi dincolo de jumătatea grosimii 
acestuia, cu obligaţia de a lăsa 6 centimetri spre celălalt coproprietar. Legea obligă, 
în acelaşi timp, ca prin efectuarea unor asemenea lucrări să nu fie afectat dreptul 
celuilalt coproprietar de a sprijini construcţiile sale ori de a instala propriile grinzi în 
zidul comun. 

Referitor la cheltuielile ocazionate de întreţinerea şi repararea despărţiturii comune, 
art. 663 alin. (1) NCC face o aplicaţie particulară a prevederilor art. 647 alin. (3) teza | 
NCC, prevăzând că acestea se suportă de coproprietari, proporțional cu dreptul fie- 
căruia. 

Această proporţie este dată de mărimea cotelor-părţi din dreptul de proprietate 
asupra despărțiturii, care se prezumă relativ a fi egală, pentru că lungimea despărțiturii 
este aceeaşi pentru ambii vecini. 

Coproprietarul care nu doreşte să participe la cheltuielile ocazionate de întreţinerea 
Şi repararea despărțiturii comune poate fi exonerat numai dacă renunță la dreptul său de 
proprietate asupra despărţiturii comune. Prin această prevedere art. 663 alin. (2) teza | 
NCC a reglementat un caz particular de încetare a coproprietăţii forțate. 

Potrivit tezei a II-a a art. 663 alin. (1) NCC, dispoziţiile în materie de carte funciară 
sunt aplicabile, ceea ce înseamnă că momentul pierderii dreptului de proprietate de 
către renunţător va fi acela al radierii din cartea funciară [art. 885 alin. (2) NCC]. 

Renunţarea la drept este un act juridic unilateral, care va trebui încheiat în formă 
autentică, fiind aplicabilă regula generală prevăzută de art. 888 NCC referitoare la 
condiţiile înscrierii în cartea funciară [a se vedea şi prevederile art. 889 alin. (1) NCC]. 

Renunţarea este şi un act juridic cu titlu gratuit. 

Efectele renunțării constau în pierderea cotei-părți din dreptul de proprietate asupra 
despărțiturii de către renunțător, concomitent cu dobândirea acesteia de proprietarul 
fondului vecin, ceea ce atrage şi încetarea coproprietăţii forţate. Dobânditorul devine 
astfel proprietar exclusiv al despărţiturii, calitate în care va trebui să suporte toate 
cheltuielile ocazionate de întreținerea şi repararea acesteia. 

În acelaşi timp, proprietarul fondului dobândeşte şi dreptul de superficie asupra 
părții din terenul vecinului său care este ocupată de despărțitura respectivă. 


165. Coproprietatea bunurilor asupra cărora li s-a reconstituit dreptul de 
proprietate, în condiţiile Legii nr. 1/2000, membrilor formelor asociative. Legea 
nr. 1/2000 privind reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole şi 
celor forestiere solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi 
ale Legii nr. 169/1997 reglementează un nou caz de proprietate comună forțată şi 


! Pentru detalii, a se vedea £. Chelaru, în FLA. Baias, E. Chelaru, R Constantinovici, 
1. Macovei (coord.), op. cit., p. 722-723. 
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perpetuă, de o factură specifică. Este vorba despre proprietatea comună a membrilor 
formelor asociative, de tipul obştilor de moşneni, obştilor de răzeşi, composesoratelor, 
pădurilor grănicereşti şi altele asemenea, care are ca obiect terenurile cu destinaţie 
forestieră, cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate în cadrul unor asemenea 
forme asociative, care au fost reînființate. În măsura în care reconstituirea a avut ca 
obiect şi construcţii situate pe asemenea terenuri şi acestea vor face obiectul dreptului 
de proprietate comună. 

Legea face referire expresă la faptul că drepturile membrilor asupra bunurilor care 
au făcut obiectul reconstituirii dreptului de proprietate se exprimă în cote-părţi [art. 26 
alin. (25) Şi (2%, art. 28 alin. (6) din Legea nr. 1/2000). Mai mult, legea defineşte 
această formă de proprietate ca fiind o proprietate comună [art. 28 alin. (5) teza I]. 

Ca şi în cazul coproprietății asupra părţilor şi dotărilor comune din clădirile cu mai 
multe apartamente de locuit sau spaţii cu alte destinaţii aparținând unor proprietari 
diferiți, coproprietatea pe care o analizăm este organizată sub forma unor persoane 
juridice, fiecare coproprietar fiind de drept membru al formei asociative. Conform 
art. 28 alin. (1) din Legea nr. 1/2000, persoanele îndreptăţite se vor organiza în formele 
asociative iniţiale, scopul acestora fiind organizarea administrării terenurilor asupra 
cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate. 

Similar proprietăţii comune obişnuite, obiectul coproprietății îl constituie bunuri 
principale, care ar putea fi partajate în natură. Interesul colectiv comun al membrilor 
formelor asociative, expus chiar în statutele lor originare, a impus însă soluţia 
legislativă a menţinerii acestei coproprietăţi pe toată durata existenței respectivelor 
asociaţii. Este ceea ce rezultă din prevederile art. 28 alin. (5) din Legea nr. 1/2000. 

Pentru a garanta stabilitatea acestor forme asociative, legiuitorul a prevăzut că în 
cazul dizolvării lor terenurile vor trece în proprietatea publică a consiliilor locale în 
raza cărora se află terenurile respective [art. 28 alin. (8) din Legea nr. 1/2000]!. Cum 
această formă a proprietății comune va dura cât timp va exista forma asociativă, ea 
poate fi caracterizată ca fiind forțată şi perpetuă. 

Caracterul forțat al acestei forme de proprietate comună rezultă nu doar din 
imposibilitatea încetării sale prin partaj, ci şi din interdictia înstrăinării terenurilor, chiar 
şi atunci când ar exista acordul tuturor coproprietarilor, indiferent cine ar urma să fie 
dobânditorul [art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000], dar şi a înstrăinării cotelor-părți 
către persoane care nu sunt membre ale formei asociative [art. 28 alin. (6) din Legea 
nr. 1/2000]. 

Coproprietarii îşi pot însă înstrăina cotele-părți din dreptul de proprietate asupra 
terenurilor către alți membri ai asociaţiei, similar proprietății comune obişnuite. 

De esenţa acestei forme de proprietate comună este însă imposibilitatea încetării 
sale prin partaj sau pe calea înstrăinării terenurilor care fac obiectul său, ceea ce o 


1 Această formă a proprietății comune a şi fost denumită proprietate stabilă şi forțată. A se 
vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 351. Textul de lege citat este însă redactat într-o manieră inadecvată. Astfel, se face 
referire la trecerea proprietăţii indivize a formelor asociative în proprietatea publică a consiliilor 
locale. Or, proprietatea pe cote-părți nu aparţine formei asociative, al cărei scop este numai 
administrarea acesteia, ci membrilor acesteia, iar proprietatea publică nu aparţine consiliilor 
locale, care sunt doar administratorii acesteia, ci unităţii administrativ-teritoriale. 
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face susceptibilă să fie considerată o formă specifică de proprietate comună pe cote- 
părți forţată şi perpetuă. 


| Secţiunea a 3-a. Proprietatea comună în devălmăşie 


166. Noţiune. În literatura juridică s-a arătat că e ia comună în devălmăşie 
este acea formă a dreptului de Proprietal comună caracteriza ă prin. împrejurarea că 
a 


a or Dai ra acționate în materialitatea lori, bunul aparţinând deopotrivă 
tuturor coproprietarilor. 

Tot astfel, din cuprinsul prevederilor art. 667 NCC rezultă că această formă a copro- 
prietăţii se caracterizează prin apartenenţa dreptului de proprietate concomitent mai 
multor titulari (ca şi în cazul proprietăţii comune pe cote-părți) fără ca vreunul dintre 
aceştia să fie titularul unei cote-părți determinate din dreptul de proprietate asupra 
bunului sau a bunurilor comune (spre deosebire de proprietatea comună pe cote-părți, 
în cazul căreia fiecare coproprietar este titularul unei cote determinate). 

Consecința este aceea că niciunul dintre coproprietarii devălmaşi nu cunoaşte 
întinderea dreptului său şi nici nu o poate cunoaşte decât în urma lichidării comunității 
prin partaj, în condiţiile art. 357 NCC?. 

Formele proprietății comune devălmaşe se determină în funcţie de izvorul lor. 
Distingem, astfel, între proprietatea comună devălmaşă legală şi cea convenţională. 

Legislaţia actuală reglementează un singur caz de devălmăşie, respectiv dreptul de 
proprietate devălmaşă al soților asupra bunurilor dobândite de oricare din ei în timpul 
căsătoriei, Aceasta ia naştere dacă soţii au ales, la încheierea căsătoriei, regimul 
matrimonial al consunității legale”. 

Conform art. 312 NCC, viitorii soţi vor putea alege între trei regimuri matrimoniale: 
comunitatea legală, separaţia de bunuri sau comunitatea convenţională. Alegerea 
regimului matrimonial se face prin încheierea unei convenţii matrimoniale. 

În ceea ce priveşte bunurile dobândite de în timpul comunităţii legale de oricare 
dintre soți, acestea sunt, de la data dobândirii lor, bunuri comune în devălmăşie ale 
soţilor. Pe de altă parte, din interpretarea prevederilor art. 366-368 NCC rezultă că şi în 
“Cazul | comunităţii convenţionale bunurile pe care soții înțeleg să le includă în 
comunitatea vor face obiectul proprietăţii comune devălmaşe. Convenţia matrimonială 
poate deroga, în acest caz, de la dispoziţiile privind regimul comunităţii legale, doar în 
următoarele aspecte: 

i a)/jincluderea în comunitate a unor bunuri proprii dobândite înainte sau după în- 
cheierea căsătoriei, cu excepţia bunurilor de uz personal şi a celor destinate exerci- 
tării profesiei unuia dintre soţi, dacă nu sunt elemente ale unui fond de comerţ care 
face parte din comunitatea de bunuri; 


! C. Stătescu, C. Bîrsan, op. cit. p. 190. 

2 Pentru această problemă, a se vedea C.M. Nicolescu, în FIA. Baias, E. Chelaru, 
R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit. p. 378-379. 

* Pentru alegerea şi schimbarea regimurilor matrimoniale reglementate de Noul Cod civil, 
a se vedea 7. Bodoaşcă, Aspecte privind reglementarea generală a regimului juridic matrimo- 
nial în Noul Cod civil român, în Dreptul nr. 5/2010, p. 57 şi urm. 
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(b) festrângerea comunității la bunurile anume determinate în convenţia matrimo- 
niătăy indiferent dacă sunt dobândite ori, după caz, născute înainte sau în timpul 
căsățoriei, cu excepția obligaţiilor prevăzute la art. 351 lit. c) NCC; 

“c)) obligativitatea acordului ambilor soţi pentru încheierea anumitor acte de 
administrare; în acest caz, dacă unul din soți se află în imposibilitate de a-şi exprima 
voința sau s se opune în mod abuziv, celălalt soț poate să încheie singur actul, însă numai 
cu încuviințarea prealabilă a instanţei de tutelă; 

d) includerea clauzei de preciput;, executarea clauzei de preciput se face în natură 
sau, dacă acest lucru nu este posibil, prin echivalent, din valoarea activului net al 
comunității; 

(e) modalităţi privind lichidarea comunităţii convenţionale (art. 367 NCC). 

Dacă soţii vor alege regimul matrimonial al separaţiei de bunuri, bunurile pe care le 
vor dobândi împreună le vor aparţine în proprietate comună pe cote-părți, în condiţiile 
legii (art. 362 NCC). 

Dacă viitorii soţi nu au încheiat o convenţie matrimonială prin care să aleagă unul 
din regimurile matrimoniale permise de Noul Cod civil, ei vor fi supuşi regimului 
comunității legale de bunuri. 

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată, evocă şi ea, prin art. 46, cazurile de 
proprietate devălmaşă ale foştilor moşneni şi răzeşi, din cadrul obştilor nedivizate, 
cărora [i se reconstituie dreptul de proprietate asupra unor terenuri, fără a le reglementa 
însă şi regimul juridic. O referire la această proprietate comună devălmaşă fac şi 
prevederile art. 26 alin. (21) din Legea nr. 1/2000, care dispun că „în cazul în care 
forma asociativă a fost în devălmăşie, fără specificarea cotei-părți pentru fiecare asociat 
deposedat, suprafaţa ce se restituie se stabileşte în cote-părți egale”. Rezultă că, în 
temeiul textului de lege citat, proprietatea devălmaşă a membrilor formei asociative a 
fost transformată în proprietate comună de cote-părți!. 

Sub imperiul vechiului Cod civil şi a Codului familiei”, posibilitatea naşterii 
dreptului de proprietate devălmaşă prin convenţia părților a fost controversată. 

Potrivit unei prime opinii, de vreme ce legea nu interzicea acest fapt era posibilă 
naşterea proprietăţii comune devălmaşe prin convenţia părţilor”. 

Acestei opinii i s-a obiectat că modalităţile dreptului de proprietate țin de regimul 
juridic general al dreptului de proprietate şi, pe cale de consecință, au caracter legal“. 
Art. 667 NCC lasă fără obiect această controversă, prevăzând expres că proprietatea 
comună în devălmăşie poate lua naştere şi prin act juridic. 

Numai actele juridice încheiate după intrarea în vigoare a Noului Cod civil pot da 
însă naştere proprietăţii comune în devălmăşie (art. 65 LPA). 


! Ceea ce nu l-a determinat pe legiuitor să fie consecvent, așa că prin art. 28 alin. (6) din 
Legea nr. 1/2000 le interzice membrilor formelor asociative aflați în devălmăşie (!?) (...) să-şi 
înstrăineze „cotele-părţi” (1?) unor persoane din afara acestora. 

? Codul familiei a fost abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 287/2009 privind Codul civil. 

” A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3-a, Ed. Hamangiu, 
Bucureşti, 2008, p. 188; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 353. 

* A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 299-300. 
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167. Bunuri comune şi bunuri proprii ale soţilor. Conform art. 339 NCC, 
„Bunurile dobândite în timpul regimului comunităţii legale de oricare dintre soţi sunt, 
de la data dobândirii lor, bunuri comune în devălmăşie ale soților”. Formularea textului 
citat este aproape identică celei a art. 30 alin. (1) C.fam., care era în sensul că „bunurile 
dobândite de oricare dintre soţi în timpul căsătoriei sunt, de la data dobândirii lor, 
bunuri comune ale soţilor”. Calitatea de bun comun nu trebuie dovedită [art. 343 
alin. (1) NCC], ceea ce înseamnă că legiuitorul a instituit o prezumție relativă de 
comunitate pentru bunurile dobândite în timpul regimului comunităţii legale. În temeiul 
acestei prevederi legale, toate bunurile dobândite în timpul căsătoriei vor face obiectul 


proprietății comune în devălmășie, chiar dacă în actul de achiziționare este trecut numai 
unul din soţi sau cumpărarea s-a făcut din veniturile unuia dintre aceştia!. 

Mai mult, se prezumă, până la proba contrară, că şi bunurile mobile „pe care soții 
le-au dobândit înainte de căsătorie sunt tot bunuri comune, dacă viitorii soți nu_au 
încheiat u un inventar al acestora. Inventarul se încheie, înainte de încheierea căsătoriei, 
fie prin ast autentic notarial, fie prin înscris sub semnătură privătă- Dovada că un bun 
este propriu se poate face între soți prin orice mijloc de probă. Dacă bunul propriu a 
fost dobândit prin legat sau donaţie, această dovadă se va face cu înscrisul care conține 
respectivul act juridic. 

Nu vor face însă parte din comunitate bunurile. care, potrivit art. 340 NCC, sunt 
bunuri proprii ale fiecărui soț. Deoarece determinarea unui bun ca fiind propriu este 
dată de | proveniența sau destinația bunului, în literatura juridică s-a arătat că aceste 
criterii, alături de data dobândirii, sunt cele care servesc la delimitarea între categoria 
bunurilor comune şi aceea a bunurilor proprii?. 

Conform art. 340 NCC, sunt bunuri proprii ale fiecărui soț: 

() bunurile dobândite prin moştenire legală, legat sau donaţie, cu excepția cazului în 
care dispunătorul a prevăzut, în mod expres, că ele vor fi comune; 

b)bunurile « de uz personal; 

49) bunurile destinate exercitării profesiei unuia dintre soți, dacă nu sunt elemente ale 

ifond de comerţ care face parte din comunitatea de bunuri; 

“dy drepturile patrimoniale de proprietate intelectuală asupra creaţiilor sale şi asupra 
senrhelor distinctive pe care le-a înregistrat; 

e), bunurile dobândite cu titlu de _premiu sau recompensă, manuscrisele ştiinţifice 
sâu- literare, schiţele şi proiectele artistice, proiectele de invenţii şi alte asemenea 
bunuri; 

f) indemnizaţia de asigurare şi despăgubirile pentru orice prejudiciu material sau 
moral adus unuia dintre soți; 

g) bunurile, sumele de bani sau orice valori care înlocuiesc un bun propriu, precum 
şi bunul dobândit în schimbul acestora; 

(_b)fructele bunurilor proprii. 


1 A se vedea, în acest sens, Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 482/1978, C.D. 1978, 
p. 147; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1977/1975, C.D. 1975, p. 140; IP. Filipescu, 
A.1. Filipescu, Tratat de dreptul familiei, Ed. All Beck, Bucureşti, 2001, p. 53. Soluţia se baza 
pe prevederile Codului familiei, care a reglementat însă materia în acelaşi mod. 

2 A se vedea Al. Bacaci, V.C. Dumitrache, C. Hageanu, Dreptul familiei, în reglementarea 
NCC, ed. a 7-a, Ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2012, p. 93. 
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Sub imperiul Codului familiei a existat o acerbă controversă referitoare la natura 
juridică a veniturilor din muncă ale soţilor şi a celor asimilate, care au fost conside- 
rate fie bun comun, fie bun propriu, fie bun propriu de afectaţiune, bun propriu 
înainte de încasare şi bun comun după încasare!. 

Noul Cod civil a pus capăt acestei controverse, prevăzând în art. 341 că veniturile 
din muncă, sumele de bani cuvenite cu titlu de pensie în cadrul asigurărilor sociale şi 
altele asemenea, precum şi veniturile cuvenite în temeiul unui drept de proprietate 
intelectuală sunt bunuri comune, indiferent de data dobândirii lor, însă numai în cazul 
în care creanţa privind încasarea lor devine scadentă în timpul comunităţii. 


168. Exercitarea dreptului de proprietate comună devălmaşă. La baza modului 
de exercitare a dreptului de proprietate comună devălmaşă a soților Codul familiei a 
pus mandatul tacit prezumat, instituit de art. 35. În temeiul acestei prezumții oricare 
dintre soţi era considerat că are şi consimțământul celuilalt şi că este împuternicit să-l 
reprezinte în exercitarea prerogativelor dreptului de proprietate asupra bunurilor 
comune”. Era o prezumție relativă, fiind admisă dovada contrară pentru fiecare act în 
parte”. 

Noul Cod civil a renunţat la această soluție şi nu mai cuprinde o dispoziţie similară 
celei consacrată mandatului tacit reciproc de art. 35 C.fam. În schimb, sunt reglemen- 
tate mandatul convenţional şi mandatul judiciar. Astfel, conform art. 314 NCC, „Un 
soț poate să dea mandat celuilalt soț să-l reprezinte pentru exercitarea drepturilor pe 
care le are e potrivit regimului matrimonial”. 

Art. 315 alin. (1) NCC prevede că mandatul judiciar poate fi dat de instanța de 
tutelă unuia dintre soți, la cererea acestuia, dacă celălalt soț se află în imposibilitate. de 
a-şi manifesta voinţa. În limitele şi pe durata stabilite de instanță mandatarul îşi va 
reprezenta soțul pentru exercitarea drepturilor pe care acesta le are potrivit regimului 
matrimonial. 

Absența mandatului tacit reciproc l-a determinat pe legiuitor să reglementeze ceva 
mai amănunţit materia drepturilor pe care fiecare dintre soţi le are asupra bunurilor 
comune. 

Astfel, potrivit art. 317 NCC, aplicabil indiferent de regimul matrimonial ales, între 
soţi operează principiul independenței patrimoniale. Ca urmare, fiecare soț va putea 
încheia orice acte juridice cu celălalt soț sau cu terţe persoane. Sunt exceptate cazurile 
în care legea prevede altfel. 

În temeiul aceluiaşi principiu, fiecare soț poate să facă singut, fără consimțământul 
celuilalt, depozite bancare, precum şi orice alte operaţiuni în legătură cu acestea. 

Noul Cod civil instituie însă şi un drept de informare, în temeiul căruia fiecare soţ 
poate să-i ceară celuilalt să-l informeze cu privire la bunurile, veniturile şi datoriile 
sale, iar în caz de refuz nejustificat, se poate adresa instanței de tutelă [art. 318 alin. (1) 
NCC]. 


' Pentru prezentarea opiniilor exprimate în literatura juridică, a se vedea A/. Bacaci, 
V.C. Dumitrache, C. Hageanu, op. cit. p. 103-104. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1902/1984, C.D. 1984, p. 126. 

*CSJ. Secţia civilă, decizia nr. 645/1992, în Dreptul nr. 11/1993, p. 108; Trib. Suprem, 
Secţia civilă, decizia nr. 478/1984, C.D. 1984, p. 146; Trib. Suprem, decizia de îndrumare 
nr. 18/1963, C.D. 1963, p. 25. 
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Dispoziţiile consacrate comunităţii legale de bunuri reglementează atât regimul 
folosinţei bunurilor comune, cât şi pe cel al actelor de conservare, de administrare şi de 
dispoziţie referitoare la acestea. 

Fiecare soţ are dreptul să folosească bunurile comune, fără a avea nevoie pentru 
aceasta de consimțământul celuilalt soț. Acest consimțământ va fi necesar doar pentru 
schimbarea destinaţiei bunului comun. 

“Fiecare din > din soți poate încheia singur acte_de conservare şi de administrare a 
bunurilor comune. Acelaşi regim juridic îl au actele de dobândire a bunurilor comune, 
actele de dispoziţie cu titlu oneros care au ca obiect bunuri mobile comune a căror 
înstrăinare nu este supusă, potrivit legii, anumitor formalităţi de publicitate, dar şi 
actele de dispoziţie cu titlul gratuit prin care se acordă daruri obişnuite [art. 346 
alin. (2) şi (3) NCC]). 

În materia actelor de dispoziție regula o constituie însă încheierea acestora cu 
acordul ambilor soți [art. 346 alin. (1) NCC]. Din coroborarea dispozițiilor legale pe 
care le-am citat rezultă că pot fi încheiate numai cu acordul expres al ambilor soți 
actele de înstrăinare şi de grevare a bunurilor imobile, indiferent dacă acestea au o 
natură oneroasă sau sunt cu titlu gratuit, precum şi actele de înstrăinare şi de grevare a 
bunurilor mobile, dar numai dacă acestea sunt cu titlu gratuit (cu excepţia darurilor 
obişnuite). 

Actul încheiat fără consimțământul expres al celuilalt soţ, atunci când el este 
necesar potrivit legii, este lovit de mulitaţe zelațivă [art. 347 alin. (1) NCC]. Va fi apărat 
de efectele acestei sancţiuni terțul dobânditor care a depus diligența necesară pentru a 
se informa cu privire la natura bunului. 

În măsura în care interesele sale legate de comunitatea de bunuri au fost prejudiciate 
printr-un act juridic pentru a cărui încheiere legea nu cere consimțământul său expres, 
soţul care nu a participat la încheierea actului nu poate pretinde decât daune-interese de 
la celălalt soţ, fără a fi afectate drepturile dobândite de terții de bună-credinţă [art. 345 
alin. (4) NCC]. Acţiunea prin care se pretind daune-interese de la celălalt soţ poate fi 
folosită şi în cazurile în care, deşi unul din soți nu şi-a dat acordul la încheierea unui act 
juridic, nu poate pretinde anulare acestuia. 

Un regim juridic aparte îl are imobilul care constituie locuința soților, indiferent 
dacă acesta este bun comun sau bunul propriu al unuia din soți. 

Potrivit art. 322 NCC, niciunul dintre soţi, chiar dacă este proprietar exclusiv, nu 
poate dispune fără consimțământul scris al celuilalt soţ de drepturile asupra locuinţei 
familiei. De asemenea, un soț nu poate deplasa din locuinţă bunurile ce mobilează sau 
decorează locuinţa familiei şi nu poate dispune de acestea fără consimțământul scris al 
celuilalt soţ. 

Ca o garanţie a drepturilor asupra locuinţei comune, legea îi permite oricăruia dintre 
soţi, chiar dacă nu are şi calitatea de proprietar, să ceară notarea în cartea funciară, în 
condiţiile legii, a unui imobil ca locuinţă a familiei. 

Soţul care nu şi-a dat consimţământul la încheierea actului poate cere anularea lui în 
termen de un an de la data la care a luat cunoştinţă despre acesta, dar nu mai târziu de 


' În literatura juridică s-a arătat că tot o prezumție de mandat tacit reciproc stă şi la baza 
regulilor edictate de art. 345 şi art. 346 alin. (2) şi (3) NCC. A se vedea A. Bacaci, 
V.C. Dumitrache, C. Hageanu, op. cit., p. 106-107. 
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un an de la data încetării regimului matrimonial, cu condiţia să fi notat în cartea 
funciară locuinţa familiei, înainte de încheierea actului. 

Abuzul de drept al soţului, manifestat prin refuzul de a-şi da consimțământul la 
încheierea unui act juridic cu privire la imobilul care constituie locuinţa comună, poate 
fi cenzurat de instanţa de tutelă, la sesizarea soțului interesat. 

Prin art. 348 şi 349 NCC este reglementat şi regimul juridic al aporturilor de bunuri 
comune la constituirea unor societăți comerciale, asociaţii sau fundaţii. 


169. Incetarea proprietăţii comune în devălmăşie. Proprietatea comună în 
devălmăşie încetează odată cu desfacerea sau încetarea căsătoriei. 


Potrivit art. 385 alin. (1) NCC, în cazul divorțului, regimul matrimonial încetează 
între soți la data introducerii i cerefiii de divort. Oricare dintre soți sau amândoi, 
împreună, în cazul divorțului prin acordul lor, pot cere instanţei de divorţ să constate că 
regimul matrimonial a încetat de la data separaţiei în fapt. 

Foştii soți rămân coproprietari în _devălmăşie_ asupra bunurilor comune până la 
stabilirea cotei-părți ce revine fiecăruia (art. 356 NCC). 

Desfacerea căsătoriei este urmată de lichidarea comunității de bunuri, în cadrul 
căreia fiecare dintre soți preia bunurile sale proprii, după care se va proceda la partajul 
bunurilor comune [art. 357 alin. (1) NCC]. În acest scop, se determină mai întâi cota- 
parte ce revine fiecărui soț, pe baza contribuţiei sale atât la dobândirea bunurilor 
comune, cât şi la îndeplinirea obligaţiilor comune. Până la proba contrară, se prezumă 
că soții au avut o contribuţie se opt 


Art. 358 NCC permite. Şi el partajarea bunurilor comune în timpul căsătoriei, fără a 
mai impune însă şi condiţia existenţei unor motive temeinice. Mai mult, partajarea 
bunurilor comune în timpul căsătoriei poate fi realizată nu doar prin hotărâre 
judecătorească, ci şi prin bună învoială. Actul de partaj prin bună învoială trebuie să 
îmbrace forma autentică notarială. 

Cu toate acestea, partajul realizat în timpul căsătoriei, chiar dacă are ca obiect toate 
bunurile comune, nu conduce la schimbarea regimului matrimonial al comunităţii 
legale de bunuri. Ca urmare, bunurile care vor fi dobândite ulterior de oricare din soți 
vor fi bunuri comune. 

Ca efect al partajului, fiecare dintre soţi sau dintre foştii soți, după caz, devine 
proprietar exclusiv al bunurilor care i-au fost atribuite în lot. Momentul de la care acest 
efect se produce diferă în funcţie de felul partajului: de la data stabilită în actul+de 
partaj, dar nu mai devreme de data încheierii acestuia, în cazul partajului voluntar, 
respectiv de la data rămânerii definitive a hotărârii judecătoreşti, în cazul partajului 
judiciar (art. 680 NCC). 

Când comunitatea încetează prin decesul unuia dintre soți, lichidarea comunității de 
bunuri se face între soțul” “supravieţuitor şi moştenitorii soţului decedat. În acest caz, 


Da 


obligaţiile soțului decedat se divid între moştenitori proporțional cu cotele ce le revin 
din moştenire [art. 355 alin. (3) NCC]. 


170. Comunitatea legală — regim juridic de drept comun al proprietăţii comune 
în devălmăşie. Din prevederile art. 668 alin. (1) NCC rezultă că prevederile Noului 
Cod civil, consacrate regimului comunităţii legale de bunuri a persoanelor căsătorite 
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(art. 339-359 NCC), constituie dreptul comun în materia proprietăţii devălmaşe, 
indiferent care ar fi izvorul acesteia. 

Regimul proprietății comune devălmaşe are un caracter legal chiar şi în cazurile în 
care izvorul acesteia îl constituie un act juridic. Ca urmare, potrivit art. 668 alin. (2) 
NCC, în asemenea situații dispoziţiile privitoare la regimul comunităţii legale se aplică 
în mod corespunzător. 

Prevederile art. 668 alin. (2) NCC sunt aplicabile numai actelor juridice încheiate 
după intrarea în vigoare a Noului Cod civil (art. 64 LPA). 

Din interpretarea prevederilor art. 359 NCC rezultă însă că părțile vor putea insera 
în convenţia lor şi unele clauze referitoare la regimul juridic al proprietăţii devălmaşe, 
cu condiția ca acestea să nu fie incompatibile cu regimul comunității legale. 


Secţiunea a 4-a. Comparaţie între proprietatea comună pe cote-părți 
şi proprietatea comună în devălmăşie 


171. Asemănări. Fiind două forme ale aceleiaşi modalități a dreptului de pro- 
prietate — proprietatea comună — este firesc ca între proprietatea comună pe cote-părți şi 
proprietatea comună în devălmăşie să existe o serie de asemănări: 

zi în ambele situaţii există, concomitent, mai mulți titulari ai dreptului de proprietate 
a aceluiaşi bun sau aceleiaşi mase de bunuri, nefracționate în materialitatea lor; 

“b) 'ambele forme ale proprietății comune încetează prin partaj. Se exceptează 
pr&pfietatea comună pe cote-părți forțată asupra bunurilor care sunt accesorii ale unui 
bun principal, cât timp se menţine caracterul de accesorialitate; 

„c) ambele forme ale dreptului de proprietate comună pot avea ca izvor atât legea, cât 
şi Convenția. EDY aia ip 


ast 


172. Deosebiri. Diferenţele de regim juridic care există totuşi între cele două forme 
ale proprietăţii comune se traduc în următoarele deosebiri: 
ai în cadrul -dreptulti ce + de proprietate comună i pe cote-părți. fiecare coproprietar are 


Ep AIR -parte aetfel încât, atâta tirap-cât-există comunitatea « de bunuri, ei nu pot 
cunoaşte întinderea drepturilor ce le revin; 

b);proprietatea comună în devălmăşie are un caracter intuitu personae, cel puţin în 
caziil celei legale, fiind condiţionată de calitatea de soți a copărtaşilor. Proprietatea 
comună pe cote- te-părți se naşte şi există, de regulă, independent de calitatea copărtaşilor; 

“40, proprietatea comună pe cote-părţi se poate dobândi şi prin succesiune și 

uzțăpiune, izvoare inaplicabile în cazul proprietății comune devălmașe; 

((0)) fiind titular exclusiv al cotei-părți ideale din dreptul de proprietate, fiecare 
copiGprietar va va putea dispune liber de această cotă. Proprietării 'codevălmaşi, neavând 


determinată. întinderea drepturilor lor, nu se e pot bucura de acest drept de dispoziţie; 
e) în timp ce fiecare proprietar codevălmaş poate încheia : singur âcte de a administrare 


şi € iar r unele acte „de dispoziție. de_ mică importanță, titularii proprietăţii « comune e pe 


artele: de dispoziţie, indiferent d de. e importanța lor, cu. i acordul lor unanim. 
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Secţiunea a S-a. Dreptul de proprietate periodică 
[ ODSE AS MITEA | 

173. Geneza noţiunii. Geneza noțiunii de proprietate periodică! se regăseşte în 
elaborarea de către societăţile de turism a unor tehnici de contractare menite să le 
asigure clienţilor care nu-şi pot permite cumpărarea unor case de vacanță în proprietate 
exclusivă, folosința exclusivă a acestora, dar pe perioade de timp strict determinate, 
care se repetă regulat. Societatea de turism ar urma să le asigure titularilor serviciile. 

Spre exemplu, mai multe persoane cumpără aceeaşi casă de vacanţă, dar fiecare 
dintre ele va avea dreptul să o folosească numai câte două săptămâni pe an. 

Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, în realitate titularii dreptului de proprietate 
astfel dobândit consimt nu la o limitare în timp a acestei proprietăți, ci doar la limitarea 
în timp a exerciţiului unor atribute ale dreptului de proprietate?. 

Asemenea tehnici s-au extins şi în domeniul locuinţelor. Astfel, în Franţa este în 
vigoare o lege adoptată în anul 1986, care reglementează societăţile de atribuire a 
imobilelor în timp partajat. 

Societatea este cea care edifică imobilul şi dobândeşte astfel proprietatea acestuia. 
Aşa-zişii dobânditori ai dreptului de a ocupa o parte a imobilului pe durată determinată 
nu dobândesc astfel şi dreptul de proprietate. Ei sunt doar titulari ai părților sociale sau 
ai acțiunilor pe care le deţin în societate, care le conferă şi dreptul de folosință. Cu alte 
cuvinte, dreptul lor de folosință este unul mobiliar, iar nu real imobiliar”. 


174. Istoricul proprietăţii periodice în dreptul românesc. Şi în doctrina juridică 
românească şi-a făcut loc recent noțiunea de proprietate periodică. 

S-a pornit de la emisiunea unui loz în plic intitulat „Vila de aur”, iniţiată de „Loteria 
Naţională”, care conferea câştigătorilor dreptul de a folosi în mod exclusiv, pe perioade 
de timp determinate, apartamente situate într-o stațiune montană şi de la faptul că acest 
drept a fost caracterizat ca un drept de proprietate ce poate fi vândut, închiriat, cesionat 
sau transmis prin moştenire. 

Pe baza acestor caracteristici, enumerate în prospectul emisiunii respective, dar în 
absența unei reglementări legale, dreptul pe care-l puteau dobândi câştigătorii a fost 
calificat ca fiind un drept de proprietate periodică. El a fost definit ca „o modalitate a 
dreptului de proprietate în cadrul căreia fiecare titular exercită în nume propriu şi în 
interes propriu prerogativele dreptului său de proprietate pe perioade determinate, care 
se repetă succesiv şi perpetuu, la intervale regulate, presupunând cel puţin doi titulari 
care pot fi persoane fizice sau juridice, inclusiv statul, între care nu există niciun 


e cut anti ca 
raport juridic” . 


' Cunoscută şi sub alte denumiri, cum ar fi time-sharing, time-propriety, multiproprietate, 
drept de folosință în timp partajat, drept de proprietate în timp partajat, proprietate spațio-tem- 
porală, proprietate sezonieră etc. 

2 A se vedea V. Stoica, Proprietatea periodică, în PR nr. 6/2005, p. 164, nota nr. 3. 

* Pentru o prezentare a dreptului de folosință în timp partajat reglementat de legislaţia 
franceză, a se vedea G. Cornu, op. cit., p. 545-549. 

* 7. Sâmbrian, Proprietatea în sistem rime-sharing — proprietatea periodică — o nouă 
modalitate a dreptului de proprietate, în Dreptul nr. 5/1997, p. 35. Pentru dezvoltări referitoare 
la proprietatea periodică, a se vedea şi ]. Popa, Coproprietatea spațio-temporală, în PR 
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Specificul acestei modalităţi a dreptului de proprietate ar consta în faptul că 
fiecare coproprietar exercită prerogativele dreptului său asupra unui bun, care nu este 
fracționat nici în materialitatea sa, nici intelectual, care se repetă succesiv şi perpetuu, 
la intervale regulate. 

Existenţa acestei modalități a dreptului de proprietate în sistemul nostru de drept a 
fost însă contestată. 

Pe drept cuvânt, s-a spus că ea vine în contradicţie cu caracterul perpetuu al 
dreptului de proprietate!, iar din faptul că mai multe persoane şi-au partajat în timp 
folosinţa unui bun, privit în materialitatea lui, nu se poate susține că am fi în prezența 
unui drept de proprietate care ar apărea periodic?. 

În realitate ar fi vorba despre o formă a proprietății comune pe cote-părți, carac- 
terul divizat al dreptului fiind exprimat prin tranşe de timp. În ce priveşte divizarea 
intelectuală a dreptului de proprietate şi pluralitatea titularilor dreptului, proprietatea 
periodică se supune regulilor coproprietăţii obişnuite”. 

S-a spus că diferenţa dintre cele două varietăţi ale coproprietăţii constă în modul 
în care titularii îşi pot exercita prerogativele pe care dreptul lor le conferă. Astfel, 
spre deosebire de titularii dreptului de proprietate pe cote-părți (varianta clasică), 
care-şi exercită concomitent toate prerogativele dreptului lor asupra bunului, titularii 
dreptului de proprietate periodică îşi exercită singuri şi în mod exclusiv atributul 
folosinţei asupra întregului bun, pe perioada de timp corespunzătoare cotei lor de 
proprietate“. De vreme ce titularii dreptului de proprietate periodică pot închiria 
bunul pe intervalul de timp cât îl pot folosi înseamnă că dreptul lor le conferă şi 
prerogativa culegerii fructelor. 

Adoptarea Legii nr. 282/2004 privind protecţia dobânditorilor cu privire la unele 
aspecte ale contractelor purtând asupra unui drept de utilizare pe durată limitată a 
unor bunuri imobiliare” nu a adus argumente în plus pentru susținătorii teoriei 
existenţei dreptului de proprietate periodică. 


nr. 5/2004, p. 227-234; V. Stoica, Proprietatea periodică, loc. cit., p. 164-179; L. Stănculescu, 
Particularităţile contractelor de „locaţiune sezonieră” reglementate de Legea nr. 282/2004 
privind protecția dobânditorilor cu privire la unele aspecte ale contractelor purtând asupra 
dobândirii unui drept de utilizare pe durată limitată a unor bunuri imobiliare, în RDC 
nr. 9/2004, p. 23-30; C. Toader, Contractul de time-sharing, acum reglementat şi în România, 
în RDC nr. 9/2004, p. 152-183; V. Pătulea, Legea nr. 282/2004 privind protecţia 
dobânditorilor unui drept de utilizare limitată a unor bunuri imobile, în Dreptul nr. 1/2005, 
p. 5-11; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 217-224. 
_ A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit. p. 194; O. Ungureanu, 

C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit. p. 226. 

? C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit. p. 245. 

” L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 220. 

* A se vedea 1. Popa, Coproprietatea spațio-temporală, loc. cit. p. 237; V. Stoica, 
Proprietatea periodică, loc. cit. p. 167. 

5 Act normativ abrogat de O.U.G. nr. 14/2011 pentru protecţia consumatorilor la încheie- 
rea şi executarea contractelor privind dobândirea dreptului de folosință pe o durată determina- 
tă a unuia sau a mai multor spaţii de cazare, a contractelor pe termen lung privind dobândirea 
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Prin art. 1 s-a arătat că legea „reglementează protecţia dobânditorilor cu privire la 
unele aspecte ale contractelor ce au ca obiect dobândirea unui drept de folosință pe 
durată limitată (s.n.) a unor bunuri imobiliare”. 

Potrivit art. 3 lit. a), prin contractele pe care le reglementează, „direct ori indirect, 
un drept real sau orice alt drept care priveşte folosinţa unuia ori mai multor bunuri imo- 
biliare, pentru o perioadă determinată sau determinabilă a anului care nu poate fi mai 
mică de o săptămână, este constituit ori face obiectul unui transfer sau al unui 
angajament de transfer al unui astfel de drept”. 

Din coroborarea celor două prevederi legale citate rezultă că acestea au în vedere 
numai transmiterea dreptului de folosinţă asupra unui bun imobil, adică a unui drept de 
creanţă. Chiar şi atunci când legea se referă la transmiterea unui drept real, ea nu are în 
vedere dreptul de proprietate, ci un drept real de folosigţă!. 

Şi noua reglementare, conținută de O.U.G. nr. 14/2011, se referă tot la dobândirea 

unui drept de folosinţă, iar nu de proprietate, asupra unor spații de cazare?. 
După cum s-a spus, dreptul de a folosi imobilul o anumită periodă de timp nu este un 
drept real, ci un drept de creanță împotriva societăţii comerciale, proprietară a 
imobilului, drept protejat în conformitate cu Directiva 94/47/CE a Parlamentului 
european şi a Consiliului din 26 octombrie 1994 privind protecţia dobânditorilor în 
ceea ce priveşte anumite aspecte ale contractelor privind dobândirea dreptului de 
folosință pe durată limitată a bunurilor imobile”. 

În pofida faptului că în Europa Occidentală proprietatea periodică este „în cădere 
liberă”, legiuitorul român a cedat tentaţiei de a o reglementa prin Noul Cod civil. 


175. Natura juridică a proprietăţii periodice reglementate de Noul Cod civil. 
Art. 646 pct. 1 NCC califică expres proprietatea periodică drept un caz de copro- 
prietate forțată. 

Noua reglementare nu defineşte proprietatea periodică dar, în art. 687 NCC, se 
referă la trăsătura pe care o consideră a fi esenţială pentru această formă de manifes- 
tare a unei modalităţi a dreptului de proprietate: existența mai multor titulari, care 
exercită succesiv şi repetitiv atributul folosinţei specific dreptului de proprietate 
asupra unui bun mobil sau imobil, în intervale de timp determinate, egale sau inegale. 


unor beneficii pentru produsele de vacanță, a contractelor de revânzare, precum şi a contrac- 
telor de schimb. 

! Pentru această calificarea dreptului real la care face referire art. 3 lit. a) din Legea 
nr. 282/2004, a se vedea şi L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 221; C. Birsan, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 195. În sensul că legea în discuţie nu permite şi transferul 
dreptului de proprietate asupra imobilelor, a se vedea V. Părulea, Legea nr. 282/2004 privind 
protecţia dobânditorilor unui drept de utilizare limitată a unor bunuri imobile, loc. cit., p. 7. 

2 Acesta este motivul pentru care, prin art. 67 LPA, s-a dispus că prevederile Noului Cod 
civil consacrate proprietăţii periodice nu aduc atingere celor cuprinse în O.U.G. nr. 14/2011. 

* Chr. Larroumet, op. cit., vol. II (Les biens. Droits reels principaux), p. 414. 

* C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 244; în acelaşi sens, a se vedea şi N. Reboul-Maupin, op. cit., p. 386 

5 Pentru analiza acestei reglementări, a se vedea şi E. Chelaru, în FI.A. Baias, E. Chelaru, 
R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 740-747. 
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Legiuitorul consideră deci că proprietatea periodică nu este o nouă modalitate a 
dreptului de proprietate, ci un nou caz de proprietate comună pe cote-părți şi, mai 
concret, de proprietate comună pe cote-părți forțată. 

Proprietatea periodică este o proprietate comună, pentru că dreptul de proprietate 
este împărţit între mai mulți titulari, fiecare exercitând, într-o formă specifică, atributele 
acestui drept asupra unui bun nefracţionat în materialitatea sa. Dreptul nu este însă 
împărțit în cote-părți ideale, ci în fracțiuni temporale, care le conferă titularilor 
posibilitatea stăpânirii şi utilizării bunului în materialitatea sa, în mod exclusiv, dar 
numai pentru o perioadă determinată din an!. Aceste fracțiuni trebuie determinate în 
timp (iar nu nedeterminate sau determinabile) şi pot fi atât egale, cât şi inegale. 

Caracterul forțat al acestei coproprietăți este dat de faptul că ea nu poate înceta prin 
partaj. 

Faptul că, pe de o parte, dreptul nu este fracționat în cote-părţi, iar, pe de altă parte, 
bunurile asupra cărora poartă nu sunt bunuri accesorii a condus la exprimarea opiniei 
conform căreia proprietatea periodică este greşit calificată ca un caz particular al 
proprietăţii comune pe cote-părți forţate, în realitate ea fiind o formă distinctă a 
proprietăţii comune?. 

Deoarece în cazul proprietăţii periodice nu se regăseşte elementul comun, esenţial 
pentru orice formă de proprietate comună care constă în exercitarea de către copărtaşi a 
atributelor dreptului de proprietate, concomitent şi împreună, în literatura juridică s-a 
susținut şi că suntem în prezenţa unui caz de „proprietate forțată”, iar nu a unei 
coproprietăţi forțate”. 


176. Izvoarele proprietății periodice. Potrivit art. 688 NCC, proprietatea periodică 
poate izvoriî numai dintr-un ac? juridic, orice alt mod de dobândire a dreptului de 
proprietate fiind exclus. Reţinem astfel că proprietatea periodică îşi poate avea izvorul 
fie în contract, fie în legat. 

Unele moduri de dobândire a dreptului de proprietate, cum este cazul uzucapiunii, 
nici nu ar fi de conceput în cazul proprietăţii periodice, pentru că, prin definiţie, 
folosinţa bunului fiind periodică, posesia exercitată, ca stare de fapt, nu poate fi 
continuă“. Atunci când obiect al proprietăţii periodice îl constituie un bun imobil, 
dobândirea sa prin contract este condiţionată de înscrierea în cartea funciară. 

Nu este condiţionată de înscrierea în cartea funciară dobândirea proprietăţii 
periodice prin legat [a se vedea art. 887 alin. (1) NCC]. 


177. Exercitarea dreptului de proprietate periodică. Proprietatea periodică fiind 
o formă a coproprietăţii forțate, fiecare din titularii săi va putea exercita toate 
prerogativele dreptului de proprietate asupra bunului. 

Modul în care pot fi exercitate aceste prerogative este însă determinat de 
specificul proprietăţii periodice, care împarte dreptul de proprietate asupra bunului în 


" A se vedea L. Uță, Modalităţile dreptului de proprietate, în M. Uliescu (coord.), op. cit. p. 157. 

A Ufă, loc. cit., p. 156. Ă 

* A se vedea /. Lulă, Observaţii asupra reglementării proprietăţii periodice în Noul Cod civil, 
în Dreptul nr. 1/2012, p. 61-67 şi 75. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 245. 
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fracții temporale, iar legiuitorul a ținut seama de acest specific atunci când a 
reglementat regimul juridic al proprietăţii periodice. In acelaşi timp, el le-a lăsat 
coproprietarilor posibilitatea să încheie un contract de administrare a bunului comun, 
în condiţiile art. 644 NCC, prin care aceştia pot deroga de la unele din prevederile 
legale care conturează regimul juridic al proprietăţii periodice. 


177.1. Folosinţa bunului. Spre deosebire de proprietatea comună pe cote-părți 
forțată propriu-zisă, în cazul căreia coproprietarii sunt îndreptăţiți deopotrivă să 
folosească în acelaşi timp bunul comun, titularii dreptului de proprietate periodică au 
exercițiul exclusiv al acestei prerogative a dreptului de proprietate, cu excluderea 
celorlalţi coproprietari, dar numai în intervalul de timp determinat care-i revine. 

Numai folosința bunului proprietate comună este deci aceea care se repetă 
periodic şi pe care o exercită succesiv coproprietarii, aşa cum prevede expres art. 687 
NCC. Celelalte prerogative ale dreptului de proprietate vor fi exercitate concomitent 
Şi împreună de coproprietari . 

În literatura juridică a fost însă exprimată și opinia conform căreia fiecare 
coproprietar va exercita singur, în perioada alocată, toate atributele care intră în 
conţinutul juridic al dreptului său, întocmai ca un proprietar exclusiv?. 

La încetarea intervalului, coproprietarul este dator să predea bunul coproprie- 
tarului îndreptăţit să-l folosească în următorul interval. 


177.2. Actele juridice. În ceea ce priveşte încheierea actelor juridice, trebuie să 
distingem între cele care se referă la bunul care face obiectul coproprietăţii şi cele 
care privesc cota-parte a coproprietarului. 


177.2.1. Actele juridice referitoare la bun. Potrivit art. 690 alin. (1) NCC, 
fiecare coproprietar are nu numai dreptul, ci şi obligaţia de a face toate actele de 
conservare a bunului comun. În efectuarea acestor acte coproprietarul trebuie să evite 
împiedicarea ori îngreunarea exercitării drepturilor celorlalţi coproprietari. 

Textul de lege citat distinge între două categorii de acte de conservare: cele care 
privesc micile reparaţii şi cele care constau în marile reparaţii. 

Micile reparaţii sunt menite să înlăture stricăciunile minore ale lucrului, care apar 
în cursul normalei utilizări a acestuia (refacerea zugrăvelilor, schimbarea unor 
garnituri, repararea unei ferestre care nu se mai închide etc.) şi ele sunt în sarcina 
exclusivă a coproprietarului care exercită folosința exclusivă a bunului. 

Marile reparaţii privesc structura bunului astfel încât costurile trebuie suportate de 
fiecare dintre coproprietari, proporţional cu fracția sa temporală din dreptul de 
proprietate. Ca urmare, art. 690 alin. (1) teza a Il-a NCC îi dă dreptul coproprieta- 
rului care a avansat cheltuielile necesare pentru efectuarea acestor reparaţii să pri- 
mească despăgubiri de la ceilalți coproprietari, în raport cu valoarea drepturilor 
acestora. 

Din cuprinsul art. 689 alin. (2) NCC coproprietarii nu pot încheia acte de admi- 
nistrare referitoare la bun, nici măcar cu respectarea regulii majorității prevăzute de 
art. 642 alin. (1) NCC. 


' A se vedea și V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 286. 
2 L. Uţă, loc.cit., p. 156. 
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Cu atât mai mult ei nu vor putea încheia acte de dispoziție juridică. Fiecare 
coproprietar va putea sta însă singur în justiţie pentru apărarea dreptului de proprietate 
asupra bunului, inclusiv să formuleze o acţiune în revendicare, prevederile art. 643 
NCC fiind aplicabile. 

Pentru actele de dispoziție materială legiuitorul a prevăzut, prin art. 690 alin. (2) 
NCC, că pot fi făcute numai cu acordul tuturor coproprietarilor. 


177.2.2. Actele juridice referitoare la cota-parte. În ceea ce priveşte actele 
juridice care au ca obiect cota-parte din dreptul de proprietate, art. 689 alin. (1) NCC 
dispune că „În privinţa intervalului de timp ce îi revine, orice coproprietar poate 
încheia, în condiţiile legii, acte precum închirierea, vânzarea, ipotecarea şi altele 
asemenea”. 

Închirierea bunului comun îi va transmite chiriaşului numai folosinţa, în intervalul 
de timp care-i revine locatorului. Folosinţa astfel transmisă va avea însă caracterul unui 
drept personal, care are ca temei folosinţa repetitivă şi periodică, din componența 
dreptului de proprietate asupra bunului, care-i aparține coproprietarului. 

In cazul proprietăţii periodice, dreptul de proprietate este împărțit în fracții 
temporale, care sunt echivalentul cotelor-părți ideale din cazul proprietății comune 
obişnuite. Ca urmare, coproprietarul îşi poate exercita dreptul de dispoziţie numai 
asupra fracției temporale care-i revine, iar nu asupra bunului în întregul său. 

Ca urmare, coproprietarul va putea vinde sau ipoteca numai fracția sa temporală). 

Va trebui ca actele de vânzare-cumpărare şi cele de ipotecă să fie încheiate în formă 
autentică şi înscrise în cartea funciară. 


177.3. Sancţiuni. Potrivit art. 691 alin. (1) NCC, nerespectarea de către un 
coproprietar a obligaţiilor prevăzute în capitolul, care reglementează proprietatea 
periodică, îl face pe acesta pasibil de plata unor despăgubiri către ceilalți coproprietari. 
Desigur, asemenea despăgubiri pot fi pretinse de ceilalți coproprietari sau de unul 
singur dintre ei doar în măsura în care dovedesc existenţa unui prejudiciu. 

Legiuitorul a reglementat şi o sancţiune insolită, aplicabilă coproprietarului care 
tulbură în mod grav exercitarea proprietăţii periodice, şi anume excluderea. O aseme- 
nea sancţiune este justificată de împrejurarea că proprietatea periodică nu poate înceta 
prin partaj judiciar. 

Drepturile fiecărui coproprietar sunt evaluabile în bani astfel încât, dacă unul dintre 
ei ar fi exclus pur şi simplu, s-ar ajunge la încălcarea dreptului său la bunuri. Acesta 
este motivul pentru care art. 691 alin. (3) NCC prevede că excluderea poate fi dispusă 
numai dacă unul dintre coproprietari sau un terț cumpără cota-parte a celui exclus. 
Practic, excluderea este însoţită de o vânzare silită a cotei-părţi a celui exclus. 

Sancţiunea se aplică de instanţa de judecată, care poate fi sesizată de coproprietarul 
vătămat. 

Preţul cotei-părţi a coproprietarului sancționat se stabileşte fie prin înţelegerea 
părților (mod preferat de legiuitor), fie de către instanţa de judecată, prin efectuarea 
unei expertize. Potenţialul cumpărător va trebui să consemneze la o instituție bancară 
prețul stabilit. După consemnarea preţului, instanţa va pronunţa o hotărâre care va ține 


' Conform ait. 2379 alin. (1) lit. c) NCC, se pot ipoteca şi cotele-părți din dreptul asupra 
imobilelor. 
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loc de contract de vânzare-cumpărare. Dacă prețul nu va fi consemnat, instanța va 
respinge în fond cererea de excludere. 

În cazul bunurilor imobile, efectul translativ de proprietate al hotărârii judecătoreşti 
definitive se va putea produce numai după ce cumpărătorul îşi va înscrie dreptul în 
cartea funciară [art. 691 alin. (6) NCC]. 

În acelaşi timp, vor fi inopozabile celorlalți coproprietari actele de administrare sau 
de dispoziţie privind cota-parte din dreptul de proprietate aferentă unui alt interval de 
timp decât aceea care-i revine coproprietarului care a participat. la încheierea sa 
[art. 689 alin. (2) NCC]. 

Conform art. 689 alin. (2) teza a II-a NCC, sunt aplicabile, în mod corespunzător, şi 
dispoziţiile art. 642 alin. (2) NCC. Ca urmare, în cazul încheierii unor acte de 
administrare sau de dispoziţie care încalcă drepturile celorlalți coproprietari, 
coproprietarul vătămat va putea exercita acțiunile posesorii împotriva terțului care a 
intrat în posesia bunului comun în urma încheierii actului. 

Potrivit art. 689 alin. (3) NCC, în raporturile cu terţii cocontractanţi de bună- 
credință, actele de administrare sau de dispoziţie privind cota-parte din dreptul de pro- 
prietate aferente unui alt interval de timp sunt lovite de nulitate relativă. În temeiul 
acestei prevederi legale, terțul de bună-credință va putea cere anularea actului juridic. 
Ceilalți coproprietari nu au interesul să formuleze o acţiune în anulare, pentru că lor le 
este inopozabil actul juridic respectiv!. 

Este de bună-credinţă cocontractantul care nu a cunoscut împrejurarea că actul se 
referă la o altă fracție temporală decât aceea al cărei titular este coproprietarul cu care a 
încheiat actul juridic. În cazul bunurilor imobile, buna-credinţă poate fi reţinută numai 
dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute de art. 901 alin. (2) NCC. 


178. Încetarea proprietății periodice. Potrivit art. 692 NCC, de regulă, proprieta- 
tea periodică încetează în temeiul dobândirii de către o singură persoană a tuturor 
cotelor-părţi din drept. Referirea legiuitorului la cotele-părţi „din proprietatea 
periodică” o considerăm inadecvată, pentru că fracționarea priveşte însuşi dreptul de 
proprietate asupra bunului, la fel ca şi în cazul oricărei alte coproprietăți. 

Dobânditorul poate fi unul dintre coproprietari sau un terț. 

Dacă obiectul său îl constituie un bun imobil, proprietatea periodică nu va înceta 
decât după radierea sa din cartea funciară. 

Textul de lege citat face referire şi la alte cazuri prevăzute de lege în care 
proprietatea periodică poate înceta. 

Aşa cum am arătat deja, proprietatea periodică, fiind o formă a coproprietății 
forţate, nu poate înceta prin partaj judiciar. Ea poate însă înceta prin partaj voluntar 
[art. 671 alin. (3) NCC]. 

Acelaşi efect îl va avea dobândirea prin uzucapiune a dreptului de proprietate 
asupra întregului bun sau pieirea bunului. 

179. În loc de concluzii. Aşteptăm cu interes să vedem care este utilitatea practică a 
reglementării proprietăţii periodice! 


' Pentru opinia conform căreia nulitatea relativă ar putea fi invocată şi de coproprietari, a 
se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 289. 


Capitolul VII 
Apărarea dreptului de proprietate 


Secţiunea 1. Prezentare generală 


180. Mijloacele juridice de apărare a dreptului de proprietate. Dreptul de pro- 
prietate, ca şi celelalte drepturi reale principale constituite prin dezmembrarea sa, poate 
fi apărat printr-o multitudine de mijloace juridice aparținând diverselor ramuri de drept. 

Chiar la nivel constituțional există o serie de reglementări consacrate apărării sale. 
Astfel, potrivit art. 136 alin. (6) din Constituţie, „proprietatea privată este inviolabilă, în 
condiţiile legii organice”. Pe de altă parte, art. 44 alin. (1) teza I din Constituţie prevede 
că dreptul de proprietate este garantat, iar la alin. (2) teza I dispune: „Proprietatea 
privată este garantată şi ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular”. 

Mijloacele de drept civil care_asigură această apărare constau în „totalitatea acțiu- 
nilor în Justiţie prin care titularul dreptului solicită instanțelor de judecată să pronunţe 
hotărâri în scopul de a înlătura orice atingere sau încălcare a dreptului său”!. Ele au fost 
clasificate în literatura de Specialitate în două categorii: mijloace nespecifice (indirecte) 
Şi mijloace specifice ( (directe). 


180.1. Mijloacele juridice nespecifice de apărare a dreptului de proprietate. 
Mijloacele juridice nespecifice sau indirecte se caracterizează prin faptul că scopul lor 
direct constă în apărarea unor drepturi de creanță. Drepturile de creanță iau naştere însă 
şi se realizează pe temeiul dreptului de proprietate. De aceea, de cele mai multe ori, 
prin protejarea (directă) drepturilor de creanță care iau naştere din raporturi juridice 
obligaţionale, se protejează (indirect) şi dreptul de proprietate. 

Au acest caracter acţiunile în executarea contractelor, acţiunea în răspundere 
contractuală, acțiunea ex delictu, acţiunea întemeiată pe îmbogățirea fără justă cauză, 
actio de in rem verso etc. 


180.2. Mijloacele juridice specifice de apărare a dreptului de proprietate. Mij- 
loacele juridice specifice (directe) se întemeiază direct şi nemijlocit pe dreptul real sau 
pe faptul posesiei „unui imobil şi sunt concepute doar pentru apărarea dreptului real. 


Este vorba < despre su nise acțiuni „reale, care sunt de două feluri: acțiuni 


' L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 282. 

2 A se vedea C. Stărescu, C. Birsan, op. cit. p. 194. A fost exprimată şi opinia că acţiunile de 
carte funciară (acţiunea în prestație tabulară, acțiunea în justificare tabulară şi acţiunea în rectifi- 
care) constituie o categorie distinctă a mijloacelor de apărare a dreptului de proprietate. A se 
vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliară, vol. I (Introducere în publicitatea imobiliară), 
Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 607-608. 
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e Acțiunile petitorii servesc la apărarea dreptului de proprietate sau a altui drept real 
principal prin. obținerea recunoaşterii reclamantului ca titular al acestui drept. Redo- 
bândirea posesiei bunului asupra căruia poartă dreptul real este doar un efect accesoriu 
al admiterii acțiunii petitorii. 

Sunt acţiuni petitorii: acţiunea în revendicare, acțiunea în prestație tabulară, acțiunea 
în grăniţuire, acțiunea ea negatorie, acţiunea confesorie. Privind însuşi fondul dreptului 


acţiunile petitorii aparțin exclusiv titularului dreptului real încălcat sau contestat. 

e Acțiunile posesorii sunt acele acţiuni reale prin care se urmăreşte apărarea posesiei, 
ca _Simplă stare de fapt, împotriva oricărei tulburări. Ele pot fi folpșite fie pentru 
păstrarea posesiei, fie pentru redobândirea acesteia în cazul pierderii: a i jă îi de Lu 


NI e. 
— Acţiunile posesorii prezintă avantajul că reclamantul nu trebuie “ să Sa Pf aie 


dreptul de proprietate asupra. imobilului, ci doar faptul posesiei. Totuşi, întrucât de cele 
mai multe ori posesorul este și proprietarul bunului, prin redobândirea posesiei ca efect 
al admiterii acţiunii posesorii se apără însuşi dreptul de proprietate. Pe de altă parte, 
proprietarul care a pierdut o acţiune posesorie are posibilitatea de a promova ulterior o 
acțiune petitorie. Exercitarea unei acţiuni petitorii, în care, aşa cum am văzut, se 
analizează însuşi fondul dreptului, împiedică însă introducerea unei acțiuni posesorii.. 
În capitolul destinat posesiei vom prezenta şi condiţiile exercitării acțiunilor posesorii. 


Secţiunea a 2-a. Acţiunea în revendicare 


ŞI. Definiţie. Caractere juridice. Exercitare. Categorii 


— 


181. Noţiune. Vechiul Cod civil evocă acţiunea în revendicare, fără să o definească, 
în cuprinsul art. 1909 alin. (2), dispunând că acela care a pierdut sau căruia i s-a furat 
un lucru poate să-l revendice în curs de trei ani din ziua când I-a pierdut sau i s-a furat. 
Nici Noul Cod civil, deşi reglementează, prin art. 563 acţiunea în revendicare, nu o 
defineşte. 

În doctrină, acţiunea în revendicare a fost definită ca acea acțiune reală prin care 
reclamantul cere instanței de judecată să i se recunoască dreptul de proprietate asupra 
unui bun determinat şi, pe cale de consecinţă, sal oblige pe pdrdi Io Testieairea 
posesie Bunului”. 
“În mod succint se spune adesea că acţiunea în revendicare este acţiunea proprie- 
tarului neposesor împotriva posesorului neproprietar”. Nu trebuie însă scăpat din 
vedere că acţiunea în revendicare poate fi exercitată şi împotriva detentorului precar, 


creditorul având opțiune între utilizarea acestei acțiuni sau a unei acţiuni derivate din 
contract. Această constatare l-a şi determinat pe legiuitor să prevadă, în art. 563 


' Pentru corelaţiile existente între acţiunile petitorii şi acţiunile posesorii, a se vedea 


C. Oprişan, Acţiunile petitorii, în Dreptul nr. 9-12/1990, p. 96. 

* L. Pop, Dreptul de proprietate și dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 278. 

= „Acţiunea în revendicare este o acţiune în declin, care se exercită rar” (Ph. Malauwrie, 
L. Aynes, op. cit., p. 136). Desigur, autorii citați au în vedere o societate normală, în care 
respectarea dreptului de proprietate este ceva de la sine înțeles atât pentru particulari, cât şi 
pentru autorităţi. Pentru juristul român o asemenea afirmaţie are însă un caracter insolit. 
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alin. (1) NCC, că proprietarul unui bun îl poate revendica nu numai de la posesor, ci 1 Și 
nel sp Asie et ia IUL 01 CTG 
de la orice altă persoană care-l deţine fără drept. 


182. Caractere juridice!. Acţiunea în revendicare este o acțiune reală, petitorie şi 
imprescriptibilă. 


e 182.1. Acţiune reală. Acţiunea în revendicare este o acţiune reală, deoarece se 
întemeiază pe însuşi dreptul de proprietate asupra bunului_revendicat. Or, dreptul de 
proprietate este un drept real. 

Fiind un drept real, dreptul de proprietate este opozabil erga omnes, aşa că acţiunea 
în revendicare poate fi pornită împotriva oricui deţine bunul fără drept. Acest aspect 
diferenţiază, de altfel, acţiunile reale de acţiunile personale, acestea din urmă putând fi 
pornite numai împotriva debitorului din raportul juridic obligaţional. De aceea, dacă 
bunul a pierit dintr-o cauză imputabilă uzurpatorului sau dacă acesta l-a transmis unui 
terț care a putut deveni proprietar, acţiunea în revendicare nu mai este posibilă, ci va 
putea fi exercitată împotriva uzurpatorului o acțiune personală în despăgubiri?. 


e 182.2. Acţiune petitorie. Acţiunea în revendicare este o acţiune petitorie, în cadrul 
ei fiind pusă în discuţie însăşi existenţa dreptului de proprietate al reclamantului asupra 
bunului. Reclamantul va trebui astfel să facă proba dreptului său de proprietate, drept 
care constituie î însuşi obiectul acţiunii. 

Astfel, s-a decis că „pentru apărarea dreptului de proprietate, reclamantul are acțiu- 
nea în revendicare şi nu pe cea în evacuare, care este specifică raporturilor locative, 
deoarece atunci când ambele părți invocă un drept de proprietate asupra aceluiaşi bun, 
trebuie să se procedeze la compararea titlurilor ce se opun, ceea ce nu este posibil în 
acțiunea în evacuare'*. 


e 182.3. Acţiune imprescriptibilă. Sub imperiul vechiului Cod civil, chestiunea ca- 
racterului prescriptibil sau imprescriptibil al acţiunii în revendicare a fost controversată. 

Majoritatea doctrinei şi a practicii judiciare a considerat că acţiunea în revendicare 
este, în principiu, imprescriptibilă, sub aspect extinctivf. Perpetuitatea dreptului de pro- 
prietate ar fi cea care atrage şi imprescriptibilitatea acţiunii care-l apără (dreptul de 
proprietate nu se stinge prin neuz), chiar dacă prin art. 1890 Ccciv. din 1864 se 


" A se vedea şi C. Stătescu, C. Birsan, op. cit. p. 195. 

2C Oprişan, Acţiunile petitorii, loc. cit., p. 97-98. 

* 1.C.C.]., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2574/2005, în BC 
nr. 1/2006, p. 23. Pentru diferenţele care există între acţiunea în revendicare şi cea în evacuare, a 
se vedea şi |.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2102/2005, în Dreptul 
nr. 5/1996, p. 263. 

* A se vedea D. Alexandresco, op. cit., p. 451; C. Hamangiu, 1. Roserti-Bălănescu, 
Al. Băicoianu, op. cit., vol. 1, p. 205; G.N. Luțescu, op. cit., p. 263; C. Oprişan, Acțiunile 
petitorii, loc. cit., p. 101, C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 208; 
L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 314-315; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. 
Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 277-280. 
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dispunea că acţiunile reale pe care legea nu le-a declarat imprescriptibile sunt 
prescriptibile în termen de 30 de ani. 

Acţiunea în revendicare a unui bun imobil ar putea fi însă paralizată prin dobândirea 
proprietății, pe calea uzucapiunii, de către posesorul actual”. 

Şi alte argumente au fost aduse în literatura juridică pentru a susține caracterul 
imprescriptibil al acţiunii în revendicare imobiliară şi a combate opinia conform căreia 
această acţiune este prescriptibilă. 

Astfel, s-a spus că, în terminologia Codului civil din 1864, sintagma „acţiuni reale şi 
personale”, folosită de art. 1890 Civ. din 1864, include şi „drepturile reale şi perso- 
personale care sunt susceptibile de stingere. Or, dreptul de proprietate nu se stinge prin 
neuz, deci este imprescriptibil? : 
inechitabilă a atribuirii gratuite a bunului în favoarea statului”. 

Tot astfel, prescriptibilitatea acţiunii în revendicare ar putea conduce la situaţia ca 
uzurpatorul să continue să posede bunul nestingherit, chiar dacă nu a uzucapat ori nu 
întruneşte condiţiile cerute de lege pentru a uzucapa”. 

În sfârşit, s-a susținut că şi prevederile art. 6 alin. (2) din Legea nr. 213/1998, care 
permit revendicarea bunurilor preluate de stat fără titlu valabil, dacă nu fac obiectul 
unor legi speciale de reparaţie şi cele ale art. 2 alin. (2) din Legea nr. 10/20015, con- 
form cărora persoanele ale căror imobile au fost preluate fără titlu valabil îşi păstrează 
calitatea de proprietari avută la data preluării, conţin în ele ideea imprescriptibilității 
acţiunii în revendicare. 
de proprietate privată era însă contrară prevederilor art. 1890 C.civ. din 1864, conform 
cărora „foafe acţiunile, atât reale cât şi personale, pe care legea nu le-a declarat 
neprescriptibile şi pentru care nu s-a defipt un termen de prescripţie, se vor prescrie 


invocarea prevederilor art. 1890 Civ. din 1864, autorul citat îşi argumentează astfel 
punctul de vedere: „în lipsa unui text de lege expres, caracterul perpetuu al dreptului de 
proprietate nu este suficient pentru a justifica imprescriptibilitatea acţiunii în reven- 


' L Dogaru (coord.), Drept civil. Ideea curgerii timpului şi consecințele ei juridice, 
Ed. All Beck, Bucureşti, 2002, p. 209. 

2 A se vedea M Nicolae, Prescripţia extinctivă, Ed. Rosetti, Bucureşti, 2004, p. 384. 

* O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 279. 

* M. Nicolae, Prescripţia extinctivă, op. cit., p. 383. În acelaşi sens, O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 279. 

$ Alin. (2) al art. 2 din Legea nr. 10/2001 a fost abrogat prin Legea nr. 1/2009 pentru 
modificarea şi completarea Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate 
în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989. 

$ A se vedea G. Boroi, Drept civil. Partea generală. Persoanele, Ed. All Beck, Bucureşti, 
2001, p. 266. 
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dicare, deoarece consecvenţa ar impune ca acţiunea în revendicare să nu poată fi 


sl 


paralizată prin invocarea uzucapiunii, însă legiuitorul nu s-a oprit la această soluție” . 
în revendicare?. 

De vreme ce dispoziţiile art. 1890 C.civ. din 1864 nu disting între acţiunile reale pe 
care le declară prescriptibile în acest termen, nici interpretul nu trebuie să distingă. 
Legiuitorului i s-ar putea eventual reproşa doar caracterul neştiinţific al soluţiei la care 
s-a oprit, deoarece nu a ținut seama de caracterul perpetuu al dreptului de proprietate, 
dar nu i se poate spune că nu are dreptate, măsura dreptăţii fiind însăşi legea. 

Pe de altă parte, soluţia preconizată este în concordanţă cu efectul prescripţiei 
extinctive, care, aşa cum acceptă majoritatea autorilor, constă nu în stingerea dreptului 
subiectiv, ci în stingerea dreptului la acțiune, în sens material, care ocroteşte acest 
drept. Perpetuitatea dreptului de proprietate nu este astfel atinsă, dar acesta ar urma să 
fie lipsit de posibilitatea apărării pe cale de acțiune. 

În sprijinul acestei soluţii vin şi prevederile art. 498 C.civ. din 1864 şi cele ale 
art. 520 C.proc-civ. din 1865, care consacră prescriptibilitatea acţiunii în revendicare 
imobiliară în caz de avulsiune şi, respectiv, pentru imobilele care au făcut obiectul 
executării silite, deşi nu s-ar putea spune că în aceste situaţii dreptul de proprietate nu 
ar mai trebui să fie considerat perpetuu. 

Din coroborarea dispoziţiilor art. 1890 C.civ. din 1864 cu cele ale art. 498 Civ. din 
1864 şi art. 520 C.proc.civ. din 1865 rezultă concepţia unitară a legiuitorului în materia 
prescriptibilităţii acţiunilor reale imobiliare, inclusiv a acţiunii în revendicare imobi- 
liară. 

Am considerat preferabilă această opinie şi pentru că ea poate conduce la înlăturarea 
explicaţiei tradiționale, lipsită însă de un fundament juridic adecvat, a paralizării 
acţiunii în revendicare imobiliară atunci când este confruntată cu uzucapiunea. 

Riscul atribuirii gratuite a bunului în proprietatea statului este exclus, pentru că imo- 
bilul continuă să-l aibă ca proprietar pe cel împotriva căruia termenul de prescripţie 
extinctivă a curs. 

Argumentul că uzurpatorul ar putea continua să posede imobilul, deşi nu l-a uzu- 
capat, nu se poate susţine de vreme ce art. 1890 C.civ. din 1864 dispune expres că acela 
care invocă prescripția extinctivă nu este „obligat a produce vreun titlu şi nici nu i se 
poate opune reaua-credință”. 

În sfârşit, însăşi adoptarea prevederilor art. 6 din Legea nr. 213/1998 şi art. 2 
alin. (2) din Legea nr. 10/2001, mai sus citate, întăresc opinia conform căreia acţiunea 
în revendicare imobiliară este prescriptibilă. Aceste prevederi nu au decât rostul de a-i 
repune în termenul de prescripţie pe proprietarii deposedaţi care au pierdut acest 
termen. Dacă acţiunea în revendicare imobiliară ar fi fost imprescriptibilă aceste 
prevederi ar fi fost inutile, dispoziţiile dreptului comun fiind suficiente pentru 
promovarea unei acţiuni în revendicare. 


' Ibidem. 
? A se vedea E. Chelaru, Drept civil. Partea generală, op. cit., p. 204-205. 
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Noul Cod civil nu mai lasă loc de discuţii sub acest aspect deoarece, prin art. 563 
alin. (2), consacră expres regula imprescriptibilității acțiunii în revendicare şi prevede 
că aceasta este prescriptibilă doar în cazurile în care prin lege se dispune altfel. 

Discuţia asupra acestui subiect nu îşi pierde însă din importanţă, pentru că pot exista 
în continuare situaţii în care proprietarul să fi pierdut posesia bunului pe care-l 
revendică, cu mai mult de 30 de ani înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil, 
deşi nu au fost îndeplinite şi condiţiile prevăzute de lege pentru ca posesorul actual să fi 
dobândit dreptul de proprietate prin uzucapiune. 


183. Titularul acţiunii în revendicare. Fiind o acţiune petitorie, acţiunea în 
revendicare poate fi formulată numai de titularul dreptului de proprietate! 

Controverse au existat în cazul revendicării bunului proprietate comună, majoritatea 
practicii judiciare şi a doctrinei fiind în sensul că acțiunea poate fi formulată numai de 
toți proprietarii împreună, cu respectarea regulii unanimităţii. Şi această controversă a 
fost tranşată de legiuitor prin art. 643 alin. (1) NCC, potrivit căruia fiecare dintre 
coproprietari poate formula sigur acţiunea în revendicare a bunului comun”. 


184. Categorii-de-acțiuni în-reygriicare. În absența unor dispoziții specifice în 
vechiul Cod civil, conturarea regimului juridic al acţiunii în revendicare a fost rodul 
activităţii instanţelor de judecată şi al doctrinei. S-a pornit de la principiile generale ale 
dreptului civil şi de la unele dispoziţii ale vechiului Cod civil referitoare la bunurile 
imobile şi bunurile mobile. 

Noul Cod civil consacră şi el reguli speciale revendicării bunurilor mobile în 
art. 937 alin. (2) şi (3). 

Se impune astfel analiza distinctă a acţiunii în revendicare având ca obiect bunurile 
imobile şi cea al cărei obiect îl constituie bunurile mobile. 


Ea. Acţiunea în revendicare imobiliară 


185. Regulile de bază. Acţiunea în revendicare imobiliară este mijlocul specific 


(direct) de apărare a dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile. În soluţionarea 


Ş proba dreptului de | proprietate asupra bunului evduicăl este în sarcina recla- 


mantului. că = 


185.1. Acţiunea în revendicare este imprescriptibilă. Aşa cum am arătat deja, 
art. 563 alin. (2) NCC consacră regula caracterului imprescriptibil al acţiunii în reven- 
dicare, indiferent dacă bunul revendicat este un imobil sau un mobil. În acelaşi timp, 
prin lege se poate dispune ca, în anumite cazuri, dreptul la acţiunea în revendicare să 
fie prescriptibil. 


' Pentru titularul acțiunii în revendicare, a se vedea şi 4. Tabacu, Drept procesual civil, 
op. cit., p. 79. 
? Pentru detalii, a se vedea supra nr. 1565. 
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Şi în vechea reglementare existau două cazuri în care legea prevedea expres că 
acțiunea în revendicare este prescriptibilă: | 

a) se prescrie în termen de 3 ani de la data executării ordonanţei de adjudecare 
acțiunea în revendicarea bunurilor imobile care au fost cumpărate prin licitaţie publică, 
în cadrul procedurii executării silite imobiliare [art. 520 alin. (1) C.proc.civ. din 1865]; 

b) conform art. 498 C.civ. din-1864, referitor la avulsiune, revendicarea porțiunii de 
pământ alipită la terenul aparţinând altui proprietar poate fi făcută în termen de 1 an. 

Aceste cazuri se regăsesc, într-o formă specifică şi în noua reglementare. 

Astfel, potrivit art. 859 alin. (2) NCPC, orice cerere de evicțiune a imobilelor 


înscrise pentru prima dată în cartea funciară, care au făcut obiectul executării silite 
imobiliare, se se va prescrie în te în termen en de: 3 ani de la data înscrierii actului de adjudecare 
în cartea a funciară. Această Pi prescripţie curge şi împotriva minorilor şi a persoanelor 
puse sub interdicție judecătorească. 

Prevederea legală citată consacră o excepţie de la regula conținută de primul alineat 
al aceluiaşi articol, conform căreia orice cerere de evicțiune, totală sau parțială, privind 
imobilul adjudecat este definitiv stinsă. 

Tot astfel, în caz de avulsiune, bucata de teren alipită noului fond poate fi reven- 


dicatăî în termen de 1 an (art. 572 NCC). Termenul de 1 an este un rermen de decădere. 


185.2. Proba dreptului de proprietate. Aşa cum am arătat deja!, Noul Cod civil, 
prin art. 885 alin. (1), consacră regula dobândirii dreptului de proprietate asupra 
imobilelor înscrise în cartea funciară atât între părți, cât şi față de terţi, numai prin 
înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a justificat înscrierea. 

În acelaşi timp, din prevederile art. 56 LPA, care conţine reguli tranzitorii referi- 
toare la aplicabilitatea regulii consacrate de art. 885 alin. (1) NCCZ, rezultă că înscri- 
erea în cartea funciară a dreptului de proprietate, dacă în unitatea administrativ-terito- 
rială pe raza căruia este situat imobilul nu s-au finalizat lucrările de cadastru şi nu au 
fost deschise toate cărţile funciare, se va face în continuare numai în scop de 
opozabilitate față de terți. 

Ca urmare, în ceea ce priveşte proba dreptului de proprietate asupra imobilului 
revendicat, va trebui să distingem între imobilele neînscrise în cartea funciară sau care 
au fost înscrise cu efect de opozabilitate față de terţi, pe de o parte, şi cele care au 
fost înscrise în cartea funciară cu efect translativ de proprietate, pe de altă parte. 


186. Proba dreptului de proprietate în cazul imobilelor neînscrise în cartea 
funciară £ sau care au fost înscrise cu efect de opozabilitate față de terți. În cazul 


—— 


" A se vedea supra nr. 110. 

* Textul citat are următoarea redactare: „(1) Dispoziţiile Codului civil privitoare la 
dobândirea drepturilor reale imobiliare prin efectul înscrierii acestora în cartea funciară se 
aplică numai după finalizarea lucrărilor de cadastru pentru fiecare unitate administrati v-terito- 
rială şi deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cărţilor funciare pentru imobilele respective, în 
conformitate cu dispoziţiile Legii cadastrului şi a publicităţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, 
cu modificările şi completările ulterioare. (2) Până la data prevăzută la alin. (1), înscrierea în 
cartea funciară a dreptului de proprietate şi a altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au 
transmis, constituit ori modificat în mod valabil, se face numai în scop de opozabilitate față de 
terți”. 
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imobilelor care nu cad sub incidenţa prevederilor art. 885 alin. (1) NCC, se vor aplica 
în continuare regulile: referitoare la mijlocele de probă şi de apreciere a probelor care 
au fost conturate în doctrină şi în practica judiciară în perioada în care a fost în 
vigoare vechiul Cod civil. 

Fac parte din această categorie imobilele pentru care reclamantul a dobândit dreptul 
de proprietate înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil şi imobilele asupra 
cărora dreptul de proprietate a fost dobândit după intrarea în vigoare a Noului Cod 
civil, fără înscriere în cartea funciară. După intrarea în vigoare a Noului Cod civil, 
dreptul de proprietate asupra imobilelor poate fi dobândit fără înscriere în cartea 
funciară, pe de o parte, în cazurile prevăzute de art. 887 alin. (D)!, iar pe de altă parte, 
dacă la data dobândirii imobilul era situat într-o unitatea administrativ-teritorială pe 
raza căruia nu se finalizaseră lucrările de cadastru şi nu fuseseră deschise toate cărțile 
funciare. 

Pentru ca acțiunea _să. fie admisă este necesar ca reclamanţul să dețină un „bun 
actual”. Nu deţine un „bun actual” reclamantul care revendică un imobil care, după ce a 
fost preluat în mod abuziv de stat, a fost înstrăinat unui terț de bună-credință. O 
asemenea acţiune este nefondată, iar fostul proprietar poate urma doar procedura Legii 
nr. 10/2001, ca lege specială, pentru a obţine măsuri reparatorii în echivalent?. 


186.1. Mijloace de probă. Conform art. 249 NCPC, în cadrul oricărui proces 
reclamantul este cel căruia-i revine sarcina probei. Ca urmare, reclamantul din acțiunea 
în revendicare trebuie să dovedească două împrejurări, Şi anume căsel este proprietarul 
bunului revendicat, iarapârâtul are posesia (iar uneori, detenţia) nelegitimă a acestui 
bun. 

Ca posesor al bunului, pârâtul se bucură de o ua Meet edu al 
astfel încât el nu trebuie să facă dovada titlului î în baza căruia stăpâneşte bunul”. 
aceea, dacă reclamantul nu face dovada titlului său de proprietate, acțiunea în reven- 
dicare va fi respinsă“. Numai dacă reclamantul aduce dovezi în sprijinul existenţei 
dreptului său de proprietate, pârâtul va fi obligat să iasă din pasivitate şi să încerce, la 
rândul său, să-şi probeze titlul. Într-o asemenea situaţie, instanţa va compara titlurile de 
proprietate înfăţişate de părţi şi va da câştig, de cauză părţii al cărei titlu este preferabil. 

În practica judiciară însă, cerințe de ordin procedural referitoare la propunerea şi 
administrarea probelor impun ca ambele părți să-şi probeze în acelaşi timp titlurile 


care pretind că stau la baza drepturilor lor. 


! Potrivit textului de lege citat, „Drepturile reale se dobândesc fără înscriere în cartea 
funciară când provin din moştenire, accesiune naturală, vânzare silită, expropriere pentru 
cauză de utilitate publică, precum şi în alte cazuri expres prevăzute de lege”. 

2 A se vedea, în acest sens, I.C.C.J,, Secţiile Unite, decizia nr. 33/2008; I.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 7224/2007 şi decizia nr. 145/2009, nepublicate, 
citate de P. Perju, în Probleme de drept civil şi de drept procesual civil din practica Secţiei 
civile şi de proprietate intelectuală a Înaltei Curţi de Casaţie şi Justiţie din anii 2007-2009, în 
Dreptul nr. 5/2010, p. 190-191; decizia nr. 5933/2010, în Dreptul nr. 8/2011, p. 241-242 şi 
decizia nr. 1248/2010, în Dreptul nr. 5/2011, p. 259. 

? Potrivit art. 919 alin. (3) NCC, „Până la proba contrară, posesorul este considerat 
proprietar, cu excepţia imobilelor înscrise în cartea funciară”. 
* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 397/1971, Repertoriul II, p. 95. 
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Prin titlu apt să facă proba dreptului de proprietate într-o acțiune de revendicare se 
înțeleg, toate actele juridice translative de proprietate şi cele declarative de drepturi, 
inclusiv hotărârile judecătoreşti de partaj!. 

Dovada dreptului de proprietate este problema cea mai dificilă pe care trebuie să o 
rezolve reclamantul din acțiunea în revendicare. EI trebuie să dovedească nu numai că 


este în posesia unui titlu de proprietate, dar şi împrejurarea că persoana ( „de la care a 
dobândit bunul era proprietară, acesta la rândul său dobândind de Îa un proprietar etc. 
Altfel spus, proprietarul trebuie să dovedească un şir neîntrerupt de acte translative de 
proprietate, încheiate între persoane care au fost titulare ale dreptului de proprietate pe 
care i l-au transmis, ca ultim dobânditor. O asemenea dovadă, consecinţă a principiului 
conform căruia nimeni nu poate transmite mai multe drepturi decât are el însuşi, este 
însă dificilă, iar adesea imposibil de realizat, fiind de aceea denumită probatio 
diabolica. 

Dificultăţile sunt amplificate de imprecizia multora dintre actele juridice care ser- 
vesc drept titluri de proprietate şi de existenţa principiului relativităţii actelor juridice. 

Ca urmare, în practica judiciară titlurile nu pot servi ca probe absolute ale dreptului 
de proprietate, ci ca o dovadă relativă a unui drept mai probabil decât al adversarului, 
respectiv ca o prezumție de fapt?. 

Singurele probe absolute ale dreptului de proprietate sunt considerate modurile 
originare de depanare a dreptului de proprietate, respectiv ocupațiunea, accesiunea şi 
uzucapiunea5, deoarece în cazul lor nu apar dificultăţile enunțate atunci când ne-am 
referit la proba dreptului de proprietate prin acte juridice. 


186.2. Reguli de apreciere a probelor. Existenţa dificultăţilor de probă a dreptului 
de proprietate a determinat practica judiciară să elaboreze o serie de reguli a căror 
observare se impune pentru soluţionarea acţiunilor în revendicare. 

Aceste reguli, aşa cum au fost ele sintetizate în doctrină“, disting, între situaţiile în 
care ambele părți prezintă titluri de proprietate şi cele în care numai una dintre părți are 
un asemenea titlu. Astfel: 

[ a) dacă ambele părţi prezintă titluri scrise de proprietate, care provin de la acelaşi 
autor, va avea câştig de cauză cel care a îndeplinit primul formalităţile de publicitate 
imobiliară, făcându-şi astfel dreptul dobândit opozabil erga ommes. Dacă niciuna dintre 
părți nu ă îndeplinit aceste formalităţi, va câştiga partea al cărei titlu are data cea mai 
veche; 

“(b)jîn cazul în care atât reclamantul, cât şi pârâtul prezintă titluri de proprietate 
scrise, dar acestea provin de la autori diferiţi, instanţa va verifica titlurile acestor autori 
şi va da eficienţă titlului care provine de la autorul al cărui drept este preferabil; 


' Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1287/1971, cu notă de 7. Petrescu, în RRD 
nr. 7/1972, p. 111. Pentru noţiunea de ziz/u în materia acţiunii în revendicare, a se vedea şi 
E. Marin, op. cit., p. 39-49. 

2 A se vedea, în acest sens, C. Oprişan, Acţiunile petitorii, loc. cit., p. 103; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 434. 

* A se vedea C. Stătescu, C. Bîrsan, op. cit., p. 197. 

* Idem, p. 198; 4. Tabacu, Drept procesual civil, op. cit., p. 209. 


Acţiunea în revendicare 315 


“atu atunci când numai reclamantul are titlu el va câştiga procesul, dacă titlul emană 
de la un un terţ şi i are dată certă anterioară posesiei pârâtului; 


NE poe Taia posesiei sale. 


186.3. Forţa probantă a adeverințelor de proprietate. Specificul procedurii de 
constituire şi de reconstituire a dreptului de proprietate, conform Legii fondului funciar 
nr. 18/1991, procedură care cunoaşte mai multe etape finalizate prin diverse acte 
juridice, având drept corolar titlul de proprietate emis de comisia judeţeană pentru 
aplicarea acestei legi, a suscitat controverse referitoare la modul în care se poate proba 
dreptul de proprietate astfel constituit sau reconstituit, în cazul unei acțiuni în reven- 
dicare pornite pentru apărarea sa. 

Subiectul principal al controversei l-a constituit natura juridică a adeverinţelor de 
proprietate eliberate în temeiul Legii nr. 18/1991 (anterior emiterii titlului de propri- 
etate) şi efectele acestora. 

Conform opiniei restrictive!, adeverinţa de proprietate nu poate servi ca titlu într-o 
acțiune în revendicare, deoarece este un act provizoriu supus revocării. Ca urmare, o 
asemenea acţiune, având ca obiect terenuri pentru care dreptul de proprietate a fost 
constituit sau reconstituit în condiţiile Legii nr. 18/1991, nu ar putea fi pornită decât în 
baza titlului de proprietate emis conform art. 93 din lege [devenit art. 116 după repu- 
blicarea acestei legi (n.a.)]. 

Opinia liberală? este în sensul că adeverinţele de proprietate înlocuiesc provizoriu 
titlurile de proprietate astfel încât, până la emiterea acestora din urmă, au aceeaşi forță 
juridică. Aceste adeverințe, unite cu procesele-verbale de punere în posesie asupra 
terenurilor care au făcut obiectul constituirii sau reconstituirii dreptului de proprietate, 
conform Legii nr. 18/1991, pot astfel servi pentru dovada acestui drept în cazul acțiunii 
în revendicare. 

"Privind lucrurile şi din perspectiva modificărilor aduse Legii nr. 18/1991 prin Legea 
nr. 169/1997, dar şi a prevederilor Legii nr. 1/2000, ne menţinem opinia conform 
căreia, cu ani anumite condiţii, adeverințele de proprietate po pot face dovada dreptului de 
proprietate în în cadrul ur unui pic “proces de revendicare a unui teren. . 

Posibilitatea revocării adeverinței de proprietate de către emitent nu credem că 
poate servi ca argument viabil pentru a-i refuza acesteia caracterul de titlu într-o acţi- 
une în revendicare. O asemenea revocare nu poate fi discreţionară, ea fiind supusă 


! C. Turianu, Discuţii în legătură cu forţa juridică a adeverinţelor de proprietate (11), în 
Dreptul 8/1993, p. 42-45; P. Perju, Discuţii asupra unor probleme controversate de drept 
procesual civil şi de drept civil, în Dreptul nr. 10-11/1995, p. 56; C.S.]., Secţia civilă, decizia 
nr. 398/1994, în Dreptul nr. 12/1994, p. 66; C.S.]., Secţiile Unite, decizia nr. 1/1997. 

” Gh. Dobrican, Valoarea juridică a adeverințelor de proprietate eliberate de comisiile 
pentru aplicarea Legii nr. 18/1991, în Dreptul nr. 7/1994, p. 34-36; V. Pătulea, Nota II la 
decizia civilă a Tribunalului Sibiu nr. 186/1995, în Dreptul nr. 12/1995, p. 74-75; C. Birsan, 
M. Gaiţă, MN. Pivniceru, op. cit., p. 125-126. 

* În acelaşi sens, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 316; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept 
civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit. p. 437; 1. Adam, Drept civil. Drepturile 
reale principale, op. cit., p. 605. 
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cenzurii instanțelor judecătoreşti, conform art. 55 din Legea nr. 18/1991. Pe de altă 
parte, conform art. III din Legea nr. 169/1997 coroborat cu art. 63 din Legea 
nr. 18/1991, şi titlurile de proprietate emise de comisiile judeţene pentru aplicarea Legii 
nr. 18/1991 pot fi desființate, dacă sunt lovite de cauze de nulitate absolută. Aceasta nu 
înseamnă însă că, atâta timp cât nu a fost pronunţată o hotărâre judecătorească de 
constatare a nulităţii lor absolute, aceste titluri nu vor putea servi pentru pornirea unei 
acţiuni în revendicare. 

Pe de altă parte, art. 60 din Legea nr. 18/1991, republicată, a dat dreptul persoa- 
nelor care au deja un titlu de proprietate privată asupra terenului or „li se recunoscuse 
un asemenea drept, potrivit legii” (s.n.) să folosească acţiunea în revendicare, dacă au 
fost vătămate prin emiterea unor acte administrative emise de comisiile judeţene sau 
de prefecţi, în favoarea unor terți asupra aceluiaşi teren. Or, prin adeverinţa de 
proprietate se recunoaşte un asemenea drept, astfel că ea poate servi ca titlu pentru o 
acţiune în revendicare. 

Este adevărat că art. 60 din Legea nr. 18/1991, republicată, a fost abrogat prin 
Legea nr. 247/2005, dar aceasta nu înseamnă automat că acţiuni în revendicare, 
având ca titulari persoanele pe care le avem în vedere, nu ar mai putea fi formulate. 
Ne bazăm afirmaţia pe prevederile art. 2 alin. (2) din Legea nr. 1/2000, conform 
cărora „Drepturile dobândite cu respectarea prevederilor Legii fondului funciar 
nr. 18/1991, pentru care au fost eliberate adeverințe de proprietate, proces-verbal de 
punere în posesie sau titlu de proprietate, rămân valabile fără nicio altă confirmare”. 
Observăm că legea pune pe acelaşi plan adeverinţa de proprietate şi titlul de pro- 
prietate. 

Pentru a servi scopului enunțat este necesar ca adeverinţa să fie însoţită de pro- 
cesul-verbal de punere în posesie întocmit de comisia locală pentru aplicarea Legii 
nr. 18/1991 şi de o schiţă a terenului la care acesta se referă, pentru că numai astfel se 
individualizează terenul care a făcut obiectul constituirii sau reconstituirii dreptului 
de proprietate!. 

În nicio situaţie vechile titluri de proprietate deținute de părți sau de autorii lor, 
anterior cooperativizării, nu vor putea servi ca temei al unei acțiuni în revendicare. 
Ele vor putea fi folosite numai pentru a obţine reconstituirea dreptului de proprietate 
asupra terenului, drept care s-a stins ca efect al cooperativizării?. 


186.4. Raportul dintre acţiunea în revendicare şi acţiunea în constatarea 
nulității absolute a titlului de proprietate. În practică sunt frecvente situațiile în 
care comisiile judeţene pentru aplicarea Legii nr. 18/1991 au emis titluri de proprie- 
tate unor persoane diferite, asupra aceluiaşi teren, sau când aceste titluri se suprapun 
parţial în ceea ce priveşte terenurile la care se referă. În asemenea situaţii, persoana 


' În sensul că adeverinţele de proprietate, unite cu procesul-verbal de punere în posesie, ar 
trebui considerate titluri apte să fundamenteze o acţiune în revendicare, a se vedea şi E. Marin, 
op. cit., p. 45-47. 

2 A se vedea, în acest sens: C Birsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, op. cit. p. 126; C.A. 
Suceava, decizia civilă nr. 793/1994, citată de P. Perju, Sinteza teoretică a jurisprudenţei 
instanțelor din circumscripția Curţii de Apel Suceava în materie civilă, în Dreptul nr. 5/1995, 
p. 44; C.S.]., Secţiacivilă, decizia nr. 467/1993, în Dreptul nr. 7/1994, p. 92. 
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interesată va putea solicita justiţiei, pe calea unei acțiuni separate, constatarea 
nulității absolute, totale sau parțiale, a titlului de proprietate „emis adversarului său, în 
temeiul art. II din Legea nr. 169/1997 şi art. 63 din Legea nr. 18/1991. De altfel, 
regimul juridic al nulităţii absolute, care poate fi invocată oricând şi de orice 
persoană interesată, impune o asemenea soluţie. 

Dacă terțul al cărui titlu este nul pentru motivele arătate ocupă terenul şi refuză 
să-l părăsească, , adevăratul proprietar va_trebui să introducă şi 0 acțiune în 
revendicare. 

“Apreciem însă că nu este obligatoriu ca, în asemenea situaţii, reclamantul să 
promoveze două acţiuni, una în constatarea nulităţii absolute a titlului adversarului şi 
una în revendicare, şi nici măcar ca acţiunea să cuprindă două asemenea capete de 
cerere. Va fi suficientă formularea unei acţiuni în revendicare, iar instanţa, în 
procesul de comparare a titlurilor, va trebui să verifice care dintre acestea a fost emis 
cu respectarea tuturor dispoziţiilor legale referitoare la constituirea sau reconstituirea 
dreptului de proprietate asupra terenului în litigiu şi să dea câştig, de cauză celui al 
cărui titlu întruneşte aceste cerinţe!. 


? 187. Proba dreptului de proprietate în cazul imobilelor înscrise în cartea 
funciară. Pentru imobilele dobândite după intrarea în vigoare a Noului Cod civil, 
situate în unităţile administrativ-teritoriale în care lucrările de cadastru au fost 
finalizate şi au fost deschise toate cărţile funciare, proba dreptului de proprietate se 
va face în condiţiile prevăzute de această reglementare. 

Mijloacele de probă cu care reclamantul din acţiunea în revendicare poate face 
dovada afirmațiilor sale diferă în funcţie de elementul care trebuie dovedit (care 
constituie obiectul probei). De asemenea, aceste mijloace diferă după cum imobilul 
revendicat este înscris în cartea funciară sau a fost dobândit printr-unul din modurile 
în care înscrierea în cartea funciară nu era necesară. 

În cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, art. 565 NCC prevede imperativ că 
dovada dreptului de proprietate se face cu extrasul de cazțe funciară. 

Fundamentul acestei dispoziţii se găseşte în art. 885 alin. (1) NCC care instituie 
regula dobândirii drepturilor reale asupra imobilelor cuprinse în cartea funciară, atât 
între părţi, cât şi față de terţi, numai prin înscrierea lor în cartea funciară. Din 
coroborarea prevederilor art. 565 NCC cu acelea ale art. 885 alin. (1) NCC rezultă că 
actul sau faptul care a servit la dobândirea dreptului de proprietate nu poate face 
dovada acestui drept pentru soluţionarea acţiunii în revendicare, ci are doar menirea 
de a justifica înscrierea în cartea funciară. 

De asemenea, trebuie amintite aici şi prevederile art. 900 alin. (1) NCC, din care 
rezultă că, dacă dreptul de proprietate asupra unui imobil a fost înscris în cartea 
funciară în folosul unei persoane, se prezumă că dreptul există în folosul ei. 

Această prezumție înlătură prezumția de proprietar care operează în favoarea 
posesorului doar pentru imobilele care au fost înscrise în cartea funciară [art. 919 
alin. (3) NCC]. Ea poate fi răsturnată numai dacă pârâtul face dovada că a dobândit 
dreptul de proprietate asupra imobilului revendicat prin unul din mijloacele de 


' Această opinie este împărtăşită şi de C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 317. 
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dobândire care nu necesită înscrierea în cartea funciară, prevăzute de art. 887 NCC 
(moştenirea, accesiunea naturală, vânzarea silită, exproprierea pentru cauză de 
utilitatea publică sau alte cazuri prevăzute de lege). Tot astfel, art. 900 alin. (3) NCC 
prevede că dovada contrară poate fi făcută şi pe calea acţiunii în rectificare a cărții 
funciare. 

Înscrierea în cartea funciară nu produce însă efecte de necombătut şi în ceea ce 
priveşte menţiunile referitoare la situaţia materială a imobilului, cum ar fi acelea 
referitoare la suprafață şi amplasament, care au fost generate de măsurători cadastrale 
inexacte. Suprafeţele reale pot fi stabilite prin modificarea menţiunilor din cartea 
funciară referitoare la descrierea, destinaţia sau suprafaţa imobilului, operaţiune care, 
potrivit art. 914 NCC, se poate face oricând. 

Pentru că se referă la probleme de fapt dovada împrejurărilor că imobilul a ieşit din 
posesia proprietarului şi este stăpânit fără drept de o altă persoană se poate face cu 
orice mijloc de probă. 

Dacă imobilul a fost dobândit printr-unul din modurile care, potrivit art. 887 
alin. (1) NCC, nu necesită înscrierea în cartea funciară (moştenire, accesiune naturală, 
vânzare silită, expropriere pentru cauză de utilitate publică, alte cazuri expres prevăzute 
de lege), dovada dreptului de proprietate se va face cu ajutorul titlurilor de proprietate. 

În aceste cazuri vor fi aplicabile regulile de administrare și apreciere a probelor 
stabilite de jurisprudenţă şi doctrină pentru soluţionarea acţiunii în revendicare sub 
imperiul reglementărilor vechiului Cod civil, pe care le-am prezentat mai sus. 


188. Protecţia bunei-credinţe. Potrivit art. 563 alin. (3) NCC, „Dreptul de 
proprietate dobândit cu bună-credinţă, în condiţiile legii, este pe deplin recunoscut”. 
 Apreciern că aceste dispoziţii, inserate în cuprinsul textului de lege care reglemen- 
tează acțiunea în revendicare, sunt inutile şi inexacte. 

Inutile, pentru că prevederile legale la care se face trimitere, care reglementează 
situaţiile şi condiţiile în care buna-credinţă poate duce la dobândirea dreptului de pro- 
prietate, sunt suficiente prin ele însele. De vreme ce, prin aplicarea acestor prevederi, 
dreptul de proprietate a fost dobândit, el se va bucura pe deplin de protecţia legii. 

Inexacte, pentru că dreptul de proprietate se buciiră de protecţia legii indiferent dacă 
a fost dobândit cu bună sau cu rea-credinţă. Spre exemplu, uzucapiunea extratabulară 
are ca efect dobândirea dreptului de proprietate asupra unui imobil neînscris în cartea 
funciară chiar dacă posesorul a fost de rea-credință. Dreptul astfel dobândit se va 
bucura şi el de o recunoaştere deplină. 

Inserarea unei asemenea prevederi în cuprinsul unui articol consacrat acţiunii în 
revendicare nu poate, în opinia noastră, decât să atragă atenţia, odată în plus, că 
acțiunea în revendicare formulată împotriva unei persoane care a dobândit dreptul de 
proprietate ca efect al posesiei de bună-credinţă va fi respinsă, iar, pe de altă parte, va 
fi admisă acţiunea în revendicare formulată de aceasta din urmă împotriva fostului 
proprietar. 

Prevederile art. 563 NCC trebuie corelate şi cu cele ale art. 901 NCC care regle- 
mentează dobândirea cu bună-credință a unui drept tabular!. 


! Potrivit art. 901 alin. (1) NCC, „Sub rezerva unor dispoziţii legale contrare, oricine a 
dobândit cu bună-credinţă vreun drept real înscris în cartea funciară, în temeiul unui act juridic 
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$3. Acţiunea în revendicare mobiliară 


' 189. Prezumția de titlu de proprietate. Regimul juridic al revendicării bunurilor 
mobile este puternic influenţat de prezumția instituită prin art. 935 NCC şi de preve- 
derile art. 937 alin. (1) NCC care reglementează dobândirea proprietăţii mobiliare prin 
posesia de bună-credință. 

Conform art. 935 NCC, „Oricine. se află la un moment.dat-în-pesesta-tmnui bun 
mobil este prezumat că are un titlu de. “dobândire a dreptului de proprietate asupra 
bunului”, 

Art. 937 alin. (1) NCC dispune: „Persoana care, cu bună-credință, încheie cu un 
neproprietar un act translativ de proprietate cu titlu oneros având ca obiect un bun 
mobil devine proprietarul acelui bun din momentul luării sale în posesie efectivă”. 

Prevederile art. 935 NCC instituie o prezumție de proprietate în favoarea poseso- 
rului bunului mobil. Ele constituie o aplicaţie a dispoziţiilor art. 919 alin. (3) NCC, 
potrivit cărora „Până la proba contrară, posesorul este considerat proprietar, cu excepţia 


x» 


imobilelor î înscrise în cartea funciară”. 


“Fundamentul acestei prezumții se găseşte în modul în care se realizează circulația 
juridică a bunurilor mobile. Astfel, în cazul dobândirii prin act juridic a unui bun mobil, 
de cele mai multe ori, nu se încheie şi un înscris constatator, care să constituie titlu de 
proprietate. De altfel, ar fi şi dificil de dovedit că înscrisul constatator se referă chiar la 
bunul care face obiectul litigiului având în vedere împrejurarea că, în majoritatea lor, 
bunurile mobile sunt şi bunuri generice. 

Această prezumție este însă una relativă), deoarece, chiar şi în condiţii restrictive, 
legea permite revendicarea bunurilor mobile. Cum prezumția răstoarnă sarcina probei, 
va fi foarte dificil pentru reclamant să dovedească faptul că el însuşi are un titlu de 
proprietate asupra bunului pe care-l revendică. 

Această prezumție operează numai în favoarea posesorului care are atât arii 4us, cât 
Şi corpus şi doar dacă elementul material (corpus) nu a fost pierdut de acesta?. 

Noul Cod civil reglementează separat efectele actelor translative de proprietate cu 
titlu oneros, având ca obiect un bun mobil, încheiate de dobânditorul de bună-credință 


cu titlu oneros, va fi socotit titularul dreptului înscris în folosul său, chiar dacă, la cererea 
adevăratului titular, dreptul autorului său este radiat din cartea funciară”. 

"Natura prezumției de proprietate instituită de art. 1909 alin. (1) C.civ. din 1864 în favoarea 
posesorului actual al bunului mobil a constituit subiect de controversă. Într-o primă opinie s-a 
spus că textul citat consacră o prezumție absolută de proprietate — iuris et de iure — în favoarea 
posesorului actual al bunului, dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute de lege, posesia constituind 
pentru posesor titlul de proprietate asupra bunului mobil. A se vedea G.W. Luţescu, op. cit. 
p. 462-463; C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 200; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 214; C. Oprişan, Acţiunile petitorii, loc. cit., p. 105-106. Alţi autori au 
considerat că prezumția este una relativă, de vreme ce reclamantul care revendică un bun mobile 
poate administra probe cu care să dovedească reaua-credință a posesorului. A se vedea, în acest 
sens MN. Costin, op. cit., vol. 1, 1982, p. 267-268; 1. Lulă, Observaţii asupra prezumţiei pre- 
văzute de art. 1909 alin. (1) C.civ., în Dreptul nr. 1/2000, p. 75-80. Pentru critica acestei opinii a 
se vedea F. Cotea, Buna-credință. Implicații privind proprietatea, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 
2007, p. 216-218. 

2 A se vedea, în acest sens, V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, 
p. 378. 
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cu un neproprietar. Reglementarea este conținută de art. 937 alin. (1) NCC, reprodusă 
mai sus. Acest text de lege consacră efectul creator de drept al posesiei de bună-cre- 
dință, dobânditorul devenind proprietar, în temeiul legii, din momentul în care a intrat 
în posesia bunului mobil, în pofida faptului că transmiţătorul nu era el însuşi proprietar. 
„Pentru a se ajunge la acest rezultat este necesar să fie întrunite următoarele condiţii”: 
(2) proprietarul să se fi desesizat voluntar de bunul său mobil, încredințându-l prin 
contract unui detentor precar (depozitar, chiriaş, comodatar etc.); 
b) detentorul precar să fi înstrăinat bunul mobil prin act juridic cu titlu oneros; 
x) dobânditorul, respectiv terțul care a dobândit bunul de la detentorul precar, să fi 
fo pus în posesie asupra bunului; 
0) dobânditorul să-l fi considerat pe înstrăinător, cu bună-credinţă, ca fiind 
adevăratul proprietar al bunului. 
Detentorul precar, având obligaţia contractuală de a restitui bunul proprietarului, nu 
poate invoca în favoarea sa dispoziţiile art. 937 alin. (1) NCC. 
La rândul său, posesia terțului dobânditor, pentru a-i permite acestuia să invoce 
dispoziţiile art. 937 alin. (1) NCC, trebuie să îndeplinească următoarele condiţii: 
(a a) posesia trebuie să fie reală, dobânditorul având atât corpus, cât şi animus; 
CB) pose posesia să să întrunească cerinţele art. 922 NCC, respectiv să fie uţilă (neviciată); 
3 posesia să fie de | bună-credinţă. Buna-credință constă în convingerea posesorului 
căă dobândit bunul de la adevăratul proprietar. Potrivit art. 938 alin. (1) NCC, „Este de 
bună-credință posesorul care nu cunoştea şi nici nu trebuia, după împrejurări, să 
cunoască lipsa calității de proprietar a înstrăinătorului”. Buna-credinţă trebuie să existe 
la momentul intrării în posesiune a bunului, iar nu la cel al încheierii contractului 
[art. 938 alin. (2) NCCP Şi se prezumă, conform art. 14 alin. (2) NCC. 


190. Domeniul acţiunii în revendicare mobiliară. Rezultă din cele de mai sus că 
domeniul acţiunii în revendicare a bunurilor mobile este restrâns la câteva ipoteze. 
Astfel, pot fi revendicate bunurile mobile de la: 

Te. detentorul precar care refuză să le restituie (în aceste situaţii, reclamantul având 
spoziţie şi o acţiune întemeiată pe actul juridic în temeiul căruia i-a predat bunul 
detentorului); 

/ b) posesorul de bună-credinţă care a dobândit bunul de la un neproprietar prin ac/ 
poze ic cu titlu gratuit, 

(€) posesorul a cărui posesie nu este utilă (cu condiţia ca reclamantul să facă dovada 
contrară prezumţiei de proprietate instituită în favoarea posesorului de prevederile 
art. 935 NCO); 

(d posesorul de. rea-credință, 


Dispoziţiile art. 937 alin. 0) şi G) NCC reglementează. expres Te veiididă ia 
bunurilor care au ieşit involuntar din stăpânirea proprietarului. 


' Aceste condiţii sunt similare celor semnalate de doctrină în interpretarea prevederilor 
art. 1909 alin. (1) C.civ. din 1864. 

? Cerinţă evidenţiată şi de doctrină, în aplicarea art. 1909 alin. (1) C.civ. din 1864. A se 
vedea C. Oprişan, Acţiunile petitorii, loc. cit., p. 107. 
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Conform art. 937 alin. (2) NCC, „Cu toate acestea, bunul pierdut sau furat poate fi 
revendicat de la posesorul de bună-credință, dacă acţiunea este intentată, sub sancţiunea 
decăderii, în termen de 3 ani de la data la care proprietarul a pierdut stăpânirea 
materială a bunului”. Prevederea citată are o formulare similară celei conţinute de 
art. 1902 alin. (2) C.civ. din 18641, motiv pentru care îşi păstrează valabilitatea cele 
spuse în literatura de specialitate în aplicarea acestui din urmă text de lege. 

Prevederea legală citată este aplicabilă situaţiilor în care bunul mobil pierdut sau 
furat a ajuns în posesia de bună-credinţă a unui terț care l-a dobândit de la găsitor sau 
de la autorul furtului. 

Împotriva găsitorului?, autorului furtului sau a terțului dobânditor de rea-credinţă, 
acțiunea în revendicare va putea fi formulată oricând. Această acţiune este 
imprescriptibilă, conform art. 563 alin. (2) NCC, care nu distinge între acţiunea în 
revendicare imobiliară şi cea mobiliară. 

Prin pierderea lucrului se înţelege ieşirea bunului din stăpânirea proprietarului 
datorită neglijenţei sale, cazului fortuit sau forței majore, iar prin furt orice infracţiune 
care a condus la pierderea posesiei de către proprietar şi împosedarea fără drept a 
autorului acestei infracţiuni (furt, furt calificat, tâlhărie, piraterie). 

Acţiunea în revendicare a bunului mobil pierdut sau furat trebuie intentată împotriva 
dobânditorului de  bună-credinţă îi în termen de trei ani, care începe să curgă de la data 
pierderii sau sustragerii bunului. Art. 937 alin. (2) NCC prevede expres că termenul de 
3 ani în care PoRIe UI fi formulată acţiunea în revendicare întemeiată pe prevederile Sale 
este de decădere! p SNZEL A pi” si 22038 Se ap 

Dobânditorul de bună-credință al bunului mobil revendicat va avea la dispoziţie o 
acţiune personală în despăgubire împotriva ( celui de la care l-a primit. 

Prin excepţie, dispoziţiile art. 937 alin. (3) NCC îl obligă pe adevăratul proprietar, 
care a formulat în termen acţiunea în revendicare, să-i plătească dobânditorului de 
bună-credinţă al bunului mobil pierdut sau furat prețul pe care acesta din urmă l-a plătit 
la dobândire, dacă cumpărarea s-a realizat într-un loc public sau de la o persoană care 
vinde E mod obişnuit bunuri de acelaşi fel ori în urma adjudecării sale la o licitaţie 
publică. 


! Prevedere care are următoarea redactare: „Cu toate acestea, cel care a pierdut sau cel căruia 
i s-a furat un lucru, poate să-l revendice, în curs de 3 ani, din ziua când l-a pierdut sau când i s-a 
furat, de la cel la care-l găseşte, rămânând acestuia recurs în contra celui de la care îl are”. 

” Potrivit art. 942 alin. (1) NCC, „Bunul mobil pierdut continuă să aparţină proprietarului său”. 

* A se vedea D. Alexandresco, op. cit. p. 365. 

* Literatura juridică a calificat acest termen ca termen de decădere și termenul de 3 ani prevăzut 
de art. 1909 alin. (2) C.civ. din 1864 (C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 207; C. Birsan, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 221; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 328; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 459). 

$ Art. 937 alin. (3) NCC prevede următoarele: „Dacă bunul pierdut sau furat a fost cumpărat 
dintr-un loc ori de la o persoană care vinde în mod obişnuit bunuri de acelaşi fel ori dacă a fost 
adjudecat la o licitaţie publică, iar acţiunea în revendicare a fost introdusă înăuntrul termenului 
de 3 ani, posesorul de bună-credință poate reține bunul până la indemnizarea sa integrală 
pentru preţul plătit vânzătorului”. 
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Adevăratul proprietar care a plătit prețul dobânditorului de bună-credinţă, va avea, 


împotriva hoţului sau a găsitorului, o acțiune delictuală î în despăgubire întemeiată pe 


dispozițiile art. 1349 şi urm. NCC. 

În literatura de specialitate s-a ridicat şi problema necesităţii corelării dispoziţiilor 
art. 1909 alin. (2) Civ. din 1864 şi art. 1910 C.civ. din 1864! cu normele dreptului 
procesual penal, dat fiind faptul că în prezent dispoziţiile art. 14 alin. (3) lit. a) 
C.proc.pen. dispun că repararea în natură a pagubei cauzate printr-o infracțiune are 
loc, printre altele, prin restituirea lucrului, fără a se face referire distinctă la situaţia 
posesorului de bună-credinţă care a cumpărat bunul într-un loc public unde se încheie 
în mod curent asemenea acte juridice?. Chestiunea îşi păstrează actualitatea şi după 
intrarea în vigoare a Noului Cod civil. 

În ambele ipoteze, acţiunea în revendicare nu va mai putea fi formulată, dacă po- 
sesorul bunului mobil a dobândit dreptul de proprietate prin uzucapiune, în condiţiile 
art. 939 NCC. Termenul de prescripţie achizitivă a fost stabilit în acest caz la 10 ani. 

Dacă prin legi speciale nu s-a dispus altfel, prevederile legale referitoare la 
revendicarea bunurilor mobile sunt aplicabile şi titlurilor la purtător (art. 940 NCC). 
Ele nu se aplică însă şi bunurilor mobile care sunt accesorii unui imobil [art. 937 
alin. (4) NCC]. 

x 


$4. Efectele acţiunii în revendicare 


191. Prezentare generală. Efectele acţiunii în revendicare sunt prevăzute de 
art. 566 NCC şi ele constau în: 

(3) restituirea de către pârât a bunului revendicat; 

E) restituirea productelor şi a fructelor; 

restituirea cheltuielilor necesare pentru perceperea fructelor şi a productelor;, 


/ IN) plata. cheltuielilor efectuate cu privire la bun de către pârât. 


“În situaţia în care bunul revendicat a fost transmis unui terţ se va pune şi problema 
efectelor hotărârii judecătoreşti de admitere a acțiunii față de acesta. 


)! 192. Restituirea bunului revendicat. Principalul efect al admiterii acţiunii în 
revendicare este prevăzut de art. 566 alin. (1) teza | NCC şi constă în restituirea bu- 
nului. Acţiunea în revendicare, fiind admisă reclamantului, i se recunoaşte dreptul de 
proprietate, iar pârâtul este obligat să-i restituie bunul care face obiectul acestui 
drept. Bunul revine în patrimoniul proprietarului, liber de orice sarcini, conform 
principiului resoluto iure dantis resolvitur ius accipientis. 

Restituirea se face în natură, iar dacă aceasta nu este posibilă, obligaţia de resti- 
tuire se schimbă într-o obligație de dezdăunare. Astfel, dacă lucrul a pierit din culpa 
pârâtului ori a fost înstrăinat, acesta din urmă va fi obligat să-i plătească reclaman- 
tului contravaloarea. 

Atunci când lucrul a pierit din caz fortuit sau forță majoră pârâtul nu va datora 
despăgubiri, indiferent dacă a fost posesor de bună sau de rea-credință. Această 


' Art. 1910 Ccciv. din 1864 conţinea o reglementare similară celei din art. 937 alin. (3) NCC. 
N 2 Pentru dezvoltări asupra acestui subiect, a se vedea V. Stoica, Corelarea dispoziţiilor art. 14 
C.proc.pen. cu prevederile art. 1909-1910 C.civ,, în RRD nr. 10/1988, p. 27-33. 
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soluţie, diferită de cea adoptată sub imperiul vechiului Cod civil!, se bazează pe 
interpretarea per a contrario a prevederilor art. 566 alin. (1) teza 1 NCC, mai sus 
citate, care se referă expres numai la obligaţia de despăgubire pe care o are pârâtul 
din culpa căruia bunul a pierit. 

Dacă bunul care a pierit a fost asigurat, pârâtul datorează indemnizaţia de asigu- 
rare încasată, indiferent dacă a “fost de bună sau de rea-credinţă. 

“Atunci când bunul a fost expropriat, pârâtul va fi obligat să restituie despăgubirea 
primită de la expropriator. 

— În situaţiile în care pârâtul a înstrăinat bunul, iar dobânditorul de bună-credință a 
dobândit proprietatea, fie prin uzucapiune, fie conform art. 937 alin. (1) NCC, pârâtul 
va fi obligat să-i plătească reclamantului contravaloarea bunului. 

2 1193. Restituirea productelor şi a fructelor. Indiferent dacă a fost de bună sau de 
casei pârâtul va fi obligat la restituirea productelor sau a contravalorii aces- 
tora [art. 566 alin. (1) teza NCCJ. 

“La _cererea reclamantului, posesorul de rea-credință va fi obligat să restituie şi 
fructele naturale, industriale sau civile, în temeiul art. 566 alin. (2) NCC. Deoarece 
legea se referă la toate „fructele produse de bun până la înapoierea acestuia către 
proprietar”, fără nicio distincție, înseamnă că pârâtul va fi obligat la restituire indife- 
rent dacă a perceput sau nu aceste fructe. 

Şi detentorul precar. va. fi obligat să restituie fructele şi productele în aceleaşi 
conditii. 

Posesorul de bună-credinţă va fi obligat să restituie numai fructele percepute după 
data introducerii acţiunii în revendicare, pentru că buna-credință încetează în momen- 
tul chemării sale în judecată”, fructele percepute de alţii cu autorizaţia Să sau în nu- 
mele său, precum şi pe cela: care din neglijenţa sa nu au fost percepute”. 

Fructele percepute anterior introducerii acțiunii se cuvin posesorului de bună-cre- 
dință, în temeiul art. 948 NCC. 


ză) 

= 194. Restituirea cheltuielilor necesare pentru perceperea fructelor şi a 
productelor. Dacă a cerut restituirea fructelor şi a productelor, reclamantul este dator 
să-i restituie cheltuielile făcute de acesta pentru producerea şi culegerea lor (fructus 


non sunt nisi deductes impensis). Obligaţia proprietarului de a restitui aceste cheltu- 


' Sub imperiul vechii reglementări se făcea distincție între pârâtul posesor de bună- 
credință şi cel de rea-credinţă. Atunci când lucrul a pierit din caz fortuit sau forţă majoră, iar 
pârâtul a fost un posesor de rea-credință, acesta trebuia obligat la despăgubiri reprezentând 
contravaloarea lucrului, dacă nu dovedea că lucrul ar fi pierit şi la proprietar, în timp ce 
posesorul de bună-credinţă nu putea fi obligat la despăgubiri într-o asemenea situație, riscul 
pierii lucrului fiind suportat de către reclamant în calitate de proprietar. 

* C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 322; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1422/1970, Repertoriul IV, p. 105; 
Trib. Suprem, Colegiul civil, decizia nr. 1364/1956, C.D. 1956 (1), p. 251. 

* D. Gherasim, Buna-credinţă în raporturile juridice civile, Ed. Academiei, Bucureşti, 
1981, p. 169. 
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ieli îşi are temeiul în prevederile art. 566 alin. (6) NCC, care instituie în favoarea 
pârâtului un drept de retenție asupra produselor până i se face plata. 

Dreptul de retenție nii poate fi exercitat în următoarele situaţii: 

a) dacă proprietarul îi furnizează pârâtului o garanţie îndestulătoare [art. 566 
alin. (6) teza finală NCC]; 

b) dacă bunul este frugifer,; 

c) dacă pârâtul a intrat în stăpânirea materială a bunului nefrugifer prin violență 
sau fraudă; 

d) dacă produsele sunt bunuri perisabile ori sunt supuse, ca urmare a trecerii unei 
perioade scurte de timp, unei scăderi semnificative a valorii lor. 

Ultimele cazuri sunt reglementate de art. 566 alin. (7) NCC. 


a) 195. Restituirea cheltuielilor efectuate cu privire la bun. Ultimul efect al acțiunii 
în revendicare pe care-l vom prezenta constă în obligaţia reclamantului de a-i restitui 
posesorului-pârât, i indiferent dacă acesta a fost de bună sau de rea-credinţă, cheltuielile 
făcute cu bunul revendicat. 

Legea distinge între cheltuielile necesare, cheltuielile utile şi cheltuielile voluptuarii. 

e Cheltuielile necesare reprezintă suma de bani sau munca depusă pentru conservarea 
bunului. La cererea pârâtului, proprietarul va fi obligat întotdeauna să restituie aceste 
cheltuieli [art. 566 alin. (3) NCC]. 

” Cheltuielile utile reprezintă suma de bani sau munca depusă pentru sporirea valorii 
fondului şi ele se restituie numai în măsura sporului de valoare adus lucrului, dacă prin 
lege nu se prevede altfel [art. 566 alin. (4) NCC]. 

w Cheltuielile voluptuarii. au caracter de lux sau de înfrumusețare a lucrului şi nu sunt 
datorate de proprietar. Posesorul va putea ridica lucrările res respective, cu condiția să nu 
producă astfel o deteriorare a bunului [art. 566 alin. (8) NCC]. 

Dispoziţiile legale în funcţie de care se stabileşte obligaţia de restituire a cheltuie- 
lilor sunt aplicabile numai dacă acestea nu s-au concretizat într-o lucrare nouă. În acest 
din urmă caz vor fi incidente dispoziţiile referitoare la accesiunea imobiliară artificială. 


E 196. Efectele hotărârii judecătoreşti asupra terţilor dobânditori. De regulă, 
hotărârile judecătoreşti produc efecte numai între persoanele care au avut calitatea de 
părți în proces. Acest principiu a creat dificultăți practice proprietarului care, după ce 
a câştigat acţiunea în revendicare împotriva posesorului nelegitim, a constatat că 
bunul revendicat a fost dat de acesta în detenţia altei persoane, cum ar fi un chiriaş 
sau a fost înstrăinat. 

Dispoziţiile art. 563 alin. (4) teza I NCC, în redactarea primită după modificarea 
sa prin LPA, aduc astfel o noutate salutară în dreptul nostru, deoarece extind efectele 
hotărârii judecătoreşti prin care acţiunea în revendicare formulată împotriva 
posesorului a fost admisă şi asupra terțului dobânditor al bunului, chiar dacă acesta 
din urmă nu a fost parte în proces. Potrivit dispoziţiei legale citate, „Hotărârea 
judecătorească prin care s-a admis acţiunea în revendicare este opozabilă şi poate fi 
executată şi împotriva terțului dobânditor, în condiţiile Codului de procedură civilă”. 

Terţul dobânditor este | persoana care a dobândit bunul de la pârât, alta decât 
detentorul precar, după formularea acţiunii în revendicare. Terţul se va putea opune 


însă executării, dacă va face dovada unui mod de dobândire a bunului opozabil 
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reclamantului, cum ar fi, în cazul bunurilor imobile, uzucapiunea, proprietatea apa- 
rentă, efectul achizitiv al principiului publicității materiale. 

Prevederile Codului de procedură civilă la care trimite art. 563 alin. (4) NCC sunt 
cele ale art. 644 alin. (2) NCPC (Legea nr. 134/2010, republicată) care se referă la 
părțile participante la executarea silită şi au următoarea redactare: „Calitatea de 
creditor sau de debitor se poate transmite oricând în cursul executării silite, potrivit 
dreptului comun. În acest caz, actele de executare efectuate până la data transmiterii 
calităţii procesuale sunt opozabile, în condiţiile legii, succesorilor în drepturi ai 
creditorului sau ai debitorului, după caz”. 

Dacă înstrăinarea bunului a avut loc înainte de formularea acţiunii în revendicare, 
aceasta va trebui formulată direct împotriva dobânditorului. E 


PE ui 


ȘI Secţiunea a 3-a. Acţiunea în grănițuire 


197. Definiţie. Art. 560 NCC dispune că „Proprietarii terenurilor învecinate sunt 
obligaţi să contribuie la grănițuire prin reconstituirea hotarului şi fixarea semnelor 
corespunzătoare, suportând, în mod egal, cheltuielile ocazionate de aceasta”. Simili- 
tudinea redactării textului de lege citat cu aceea a corespondentului său — art. 584 
C.civ. din 1864 — ne determină să afirmăm că-şi menţin aplicabilitatea cele spuse în 
doctrină şi decise de instanțele judecătoreşti în aplicarea vechii reglementări. 

Această prevedere legală consacră dreptul şi obligaţia reciprocă aparținând 
fiecăruia dintre proprietarii fondurilor învecinate de a contribui la delimitarea pe 
orizontală a terenurilor lor. După cum s-a spus în literatura juridică, este exclus ca o 
proprietate să fie lipsită de contur. 

Spre deosebire de Codul civil din 1864, care includea dreptul şi obligaţia de 
grăniţuire în categoria servituţilor, noua reglementare o tratează ca pe o limită 
materială a dreptului de proprietate asupra terenurilor. Din cuprinsul art. 560 NCC 
rezultă că titularii drepturilor reale asupra fondurilor învecinate au deopotrivă 
dreptul, dar şi obligaţia de a participa la delimitarea lor prin trasarea unor semne 
exterioare de hotar. 

Grănituirea în sine este o operaţie materială, care realizează delimitarea la care 
ne-am referit. Dacă nu există conflict între titularii fondurilor limitrofe, grănițuirea se 
va realiza conform acordului lor. Dacă există conflict referitor la traseul pe care 
trebuie să-l urmeze linia de hotar sau în legătură cu suportarea cheltuielilor de 
delimitare, grăniţuirea va trebui cerută în justiţie, pe calea acțiunii în grănițuire. 

Acţiunea în grănituire este o acţiune prin care reclamantul pretinde ca, în con- 
tradictoriu cu părătul, instanța să determine, prin semne exterioare, întinderea celor 
două i fonduri învecinate”. Astfel, s-a decis că „Într-o asemenea acțiune, judecătorul 
nu are a se pronunța asi asupra existenţei şi întinderii dreptului de proprietate, ci asupra 
formei terenului, în partea din litigiu, al cărui contur este fixat, decisiv, prin linia 
hotarului despărțitor, determinată prin semne vizibile”5. 


' P. Perju, Probleme privind acţiunea în grăniţuire, în Dreptul nr. 6/1991, p. 33. 

2 C. Birsan, Acţiunea în grăniţuire, în RRD nr. 8/1984, p. 34. 

* LC.CJ., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2153/2005, în BC 
nr. 1/2006, p. 19-20. 
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198. Caracterele juridice şi condiţiile acţiunii în grănițuire. Acţiunea în grănițu- 
ire este o acţiune reală, petitorie, imobiliară, declarativă de drepturi şi im prescri riptibilă. 
o Caracterul reala al acestei acţiuni decurge din împrejurarea că ea se întemeiază „pe 
dreptul de e proprietate : asupra fondului sau pe oricare alt drept real, _dezmembrământ al 
dreptului de e proprietate!. 


proprietăților limitrofe”, realizând aia sa. stiri instanță. „apărarea dreptului de 
proprietate. Ea îşi păstrează acest caracter chiar şi atunci când dreptul de proprietate sau 
alt drept reat nu este contestat. 

o Apărând drepturi reale imobiliare acţiunea în grănițuire are ea însăşi un caracter 
imobiliar. 

„Pentru că exercițiul dreptului de proprietate asupra terenului nu poate fi limitat în 
timp, acțiunea în grănițuire este impri rescriplibilă. Soluţia este dedusă din prevederile 
art. 2502 alin. (1) NCC. 

Prin exercitarea acestei acţiuni nu se tinde la crearea unui nou hotar între cele două 
fonduri, acesta existând prin definiţie, dar fiind contestat, ci la reconstituirea şi 
IAIc ara adevăratului hotar, având astfel un caracter declarati, iar nu constitutiv de 


drepturi”. De aceea, acțiunea în grăniţuire poate fi exercitată nu numai atunci când nu 
există semne exterioare de hotar, dar şi atunci când ele există, dar sunt contestate”. 

Este necesar ca ambele fonduri să fie limitrofe şi să aparţină unor proprietari diferiţi, 
nefiind admisibilă grănițuirea între coproprietari cu privire la fonduri ce formează 
obiectul a ea 


ete tu Pot avea astfei calitatea de reclamanţi uzufiuctuarii, superficiarii şi titularii 


1 Astfel, poate formula acţiune în grăniţuire şi titularul unui drept de superficie. A se vedea 
I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 123/2005, în BC nr. 4/2005, 
p. 9. „Pentru stabilirea hotarului între proprietățile alăturate, conform art. 584 C.civ., proba 
proprietății se poate face şi prin hotărârea prin care s-a dispus partajul succesoral, succesiunea 
fiind, potrivit art. 644 C.civ., un mod de dobândire a proprietăţii” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 1213/2005, în Dreptul nr. 5/2006, p. 263-264). 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 15/1970, Repertoriul II, p. 96; Trib. Suprem, Secția 
civilă, decizia nr. 1448/1971, C.D. 1971, p. 181; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia 
nr. 255/1982, în RRD nr. 12/1982, p. 59; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 918/1971, 
Repertoriul II, p. 96. 

* P. Perju, Probleme privind acţiunea în grăniţuire, loc. cit., p. 32. 

1 A se vedea TTrib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 781/1979, C.D. 1979, p. 24, C.SJ., 
Secţia civilă, decizia nr. 1330/1995, în Dreptul nr. 3/1996, p. 79-80. 

“ Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 2522/1989, în Dreptul nr. 8/1990, p. 78. 

$ A se vedea D. Alexandresco, Explicaţiunea dreptului civil român, vol. II, Partea |, 
Ed. Socec, Bucureşti, 1909, p. 675; C. Hamangiu, N. Georgean, op. cit., vol. VI, p. 584. Este 
deci inexact considerentul dintr-o hotărâre judecătorească, potrivit căruia „în considerarea 
caracterului său pur tehnic, grănițuirea nu presupune existenţa în sarcina reclamantei de a 
proba calitatea sa de proprietară a terenului pentru care a solicitat delimitarea hotarului față de 
terenul vecinului (...)” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 433/2006, în Dreptul nr. 2/2007, p. 217-218). 
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drepturilor reale de folosinţă asupra terenurilor proprietate de stat!, indiferent dacă 
aceste drepturi au fost constituite potrivit legislaţiei anterioare datei de 1 ianuarie 
1990 sau în temeiul celei adoptate după această dată. 

Obiectul acțiunii în grănițuire constituindu-l numai delimitarea fondurilor înveci- 
nate, probele care se vor administra trebuie să conducă numai la dovedirea traseului 
hotarului real, care urmează să fie marcat prin semne exterioare, fără a fi necesar să 
se dovedească şi existența dreptului de proprietate al reclamantului cu privire la 
porțiunile de teren asupra cărora urmează să se stabilească hotărnicia?. Sarcina probei 
revine ambelor or părți, deoarece se admite că acţiunea în grăniţuire are caracteru unui 
iudicium duplex, în care fiecare dintre ele are atât rolul de reclamant, cât şi de pârât”. 

Orice mijloc de probă poate fi folosit, “pentru că stabilirea liniei hotarului este o 
chestiune de fapt. 


199. Efectele acțiunii în grănițuire. Acţiunea în grăniţuire produce efecte numai în 
ceea ce priveşte stabilirea liniei de hotar între cele două proprietăţi, autoritatea lucrului 
judecat al hotărârii ce se va pronunța fiind restrânsă la acest aspect. Instanţa de judecată 
nu se pronunță asupra existenţei dreptului de proprietate sau a altui drept real“. Ca 
urmare, hotărârea pronunţată în grăniţuire prin care s-au făcut constatări referitoare la 
eventualele împresurări sau contestări lasă deschisă calea acţiunii în revendicare”. 

Cheltuielile de grăniţuire, respectiv cele legate de trasarea şi marcarea hotarului 
stabilit de instanţă se suportă în mod egal de ambele părţi, aşa cum rezultă din preve- 


derile art. 560 NCC. 


200. Corelaţia cu alte acţiuni în justiţie. Deşi prezintă unele asemănări cu acțiu- 
nea în revendicare sau cu acţiunea posesorie, atunci când tulburarea posesiei s-a 
realizat prin strămutare de hotare, acţiunea în grăniţuire are o figură de sine stătătoare. 

Aşa cum am văzut, în cadrul acţiunii în grăniţuire nu se contestă dreptul real, ci doar 
limitele terenului la care acesta se referă. În revendicare reclamantul solicită însă 
obligarea pârâtului la restituirea unei sau unor parcele determinate de teren, despre care 
pretinde că fac obiectul dreptului său de proprietate, care a fost încălcat de pârât. Ca 
urmare, reclamantul trebuie _să_facă dovada faptului că este proprietarul parcelei 
revendicate, — A da 

Nici efectuarea unor „ajustări reciproce” în delimitarea celor două fonduri, ca efect 
al grăniţuirii, nu este de natură să transforme acţiunea în grănițuire într-o acţiune în 
revendicareS. De aceea, în situaţiile în care, odată cu grăniţuirea, reclamantul solicită şi 
obligarea pârâtului să-i restituie o porţiune din terenul limitrof pe care o deţine fără 
drept, acţiunea va avea un caracter complex atât în grănițuire, cât şi în revendicare, iar 


!C. Birsan, loc. cit., p. 36-37 şi 39. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 15/1970 şi decizia nr. 1448/1971, supracit. 

” A se vedea MB. Cantacuzino, op. cit. p. 154 şi C. Birsan, loc. cit., p. 35. 

+ A se vedea D. Alexandresco, Explicaţiunea dreptului civil român, vol. II, Partea I, 
op. cit., p.675; MB. Cantacuzino, op. cit., p. 154. 

E. Birsan, loc. cit., p. 35; Trib. Suprem, decizia nr. 918/1971, supracit. 

6 a Ș 

C. Bîrsan, loc. cit., p. 35. 
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reclamantul va trebui să-şi dovedească dreptul de proprietate asupra porțiunii 
revendicate!. 

În ce priveşte comparaţia cu acțiunea posesorie, fostul Tribunal Suprem a decis că 
„acțiunea în grăniţuire este o acţiune petitorie, întrucât are drept scop delimitarea pro- 
prietăților limitrofe, spre deosebire de acţiunea în strămutare de hotare care este 
posesorie””. 

În acţiunea posesorie reclamantul nu invocă existenţa unui drept real, ci doar 
faptul posesiei. Este motivul pentru care această acţiune poată fi formulată de posesor 
împotriva oricui l-a deposedat fără drept şi chiar împotriva proprietarului. 

Acţiunea posesorie trebuie exercitată în termen de un an de la tulburare sau depo- 
sedare [art. 951 alin. (1) NCC], iar acţiunea în grăniţuire este imprescriptibilă. 

Fiind o acţiune petitorie, acțiunea în grănițuire poate avea ca rezultat şi schim- 
barea posesiei exercitate anterior introducerii sale asupra unor porţiuni din terenurile 
limitrofe. 


W Secţiunea a 4-a. Alte acţiuni reale 
SE ai 


tarul solicită instanței de îiielâzala să stabilească prin hotărâre că pârâtul nu are un 
drept real, ” dezmembrământ al dreptului de proprietate (uz, uzufruct, abitaţie, 
servitute sau superficie) asupra bunului său şi să-l oblige să înceteze exercitarea 
nelegitimă a acestui drept. 

Creaţie jurisprudenţială, acțiunea negatorie şi-a găsit reglementarea în art. 564 
NCC, potrivit căruia „Proprietarul poate intenta acţiunea negatorie contra oricărei 
persoane care pretinde că este titularul vreunui drept real, altul decât cel de 
proprietate, asupra bunului său. 

Dreptul la acțiunea negatorie este imprescriptibil”. 


9 202. Acţiunea confesorie. Acţiunea confesorie este acţiunea reală care are ca 
obiect recunoaşterea existenței unui drept real — dezmembrământ al dreptului de 
proprietate asupra_Imobilului proprietatea altei persoane şi obligarea pârâtului la 
respectarea acestui drept. . 

Noul Cod civil reglementează acțiunea confesorie de servitute prin art. 696. 
Această acţiune, care este imprescriptibilă, poate fi însă folosită şi pentru apărarea 
celorlalte dezmembrăminte ale dreptului de proprietate. 


! A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 781/1979, în RRD nr. 10/1979, p. 61; 
decizia nr. 255/1982, în RRD nr. 12/1982, p. 59. Justeţea acestei soluţii este contestată de unii 
autori. A se vedea P. Perju, Probleme privind acţiunea în grăniţuire, loc. cit., p. 35. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 15/1970, supracit. În acelaşi sens, a se vedea 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 255/1982, supracit. 


Capitolul VIII 
Posesia 


Secţiunea 1. Noţiunea şi elementele posesiei 


203. Definiţie. Codul civil român din 1864 definea, prin art. 1846 alin. (2), astfel 
posesia: „Posesiunea este deținerea unui lucru sau folosirea de un drept, exercitată, 
una sau alta, de noi înşine sau de altul în numele nostru”. 

În literatura de specialitate această definiţie a fost criticată, arătându-se că este 
confuză şi incompletă!. 

În primul rând, se făcea referire la „deținerea unui lucru”, fiind utilizat astfel un 
termen care în limbajul juridic are semnificaţia de detenţie precară, precaristul 
nefiind niciodată un posesor. 

În al doilea rând, legiuitorul a greşit atunci când a inclus în definirea posesiei 
„folosirea de un drept”, deoarece posesia este o simplă stare de fapt? care se exercită 
adesea chiar împotriva titularului dreptului. Cu alte cuvinte, concordanța între cali- 
tatea de posesor şi cea de titular al dreptului de proprietate este aleatorie, neconsti- 
tuind o condiţie pentru existența posesiei. 

Definiţia analizată este şi incompletă, deoarece nu are în vedere şi intenţia 
posesorului de a se comporta față de bun ca un adevărat proprietar, ceea ce constituie 
elementul intenţional al posesiei. 

De aceea, posesia a fost definită în doctrină ca o stare de fapt generatoare de 
er juridice, care constă în stăpânirea + materială s sau exercitarea unei puteri de. 


Noul Cod civil. prin art. 916 ali CD, dispune c. că ă „Posesia îa este exercitarea î în fapt 
a prerogativelor dreptului de proprietate II unui bun de către persoana care îl 
stăpâneşte şi care se comportă ca un proprietar”, pentru ca în alineatul al doilea al 
aceluiaşi text să arate că pievederile legale referitoare la posesie se aplică şi în cazul 
posesorului care se comportă ca titular al altor drepturi reale (altele decât dreptul de 
proprietate), cu excepţia drepturilor reale de garanție. Noua definiţie a posesiei este 
mai corectă şi mai completă, chiar dacă referirea la faptul că posesorul „se comportă 
ca un proprietar” sugerează doar existența elementului intenţional. O referire expresă 
la acest element ar fi fost preferabilă. 


1 A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
coș civil, op. cit., p. 335. 
? În ce priveşte natura juridică a posesiei, a se vedea D. Gherasim, Teoria generală a 
posesiei în dreptul civil român, Ed. Academiei, Bucureşti, 1986, p. 20-24. 
ce și Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 222. A se 
vedea şi Tr. lonaşcu, S. Brădeanu, Drepturile reale în R.S.R. op. cit., p. 167; C. Birsan, Drept 
civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 335. 


330 Posesia 


204. Elementele constitutive ale posesiei. Posesia cuprinde în mod necesar două 

elemente: elementul material (corpus) şi elementul intenţional sau psihologic (animus). 
a) dlementul material presupune contactul direct cu lucrul posedat, concretizat în 

Eu de stăpânire: deținerea lucrului, folosirea acestuia, “culegerea fructelor, 

însuşirea productelor, efectuarea unor transformări sau modificări ale lucrului etc.; 

Contactul material nu înseamnă neapărat şi contactul fizic între posesor şi Bunul 
posedat: o persoană fizică posedă un imobil prin simplul fapt că încasează chiria”. 
Corpus este deci exerciţiul efectiv al unei puteri asupra lucrului, care trebuie să fie 
continuu, posesia neavând semnificaţie decât dacă este durabilă?. 

Acest element se poate materializa chiar şi prin acte juridice având ca obiect bunul 
posedat, cum ar fi contractele de depozit sau de închiriere a bunului sau chiar cele de 
înstrăinare?, situaţie în care posesia se exercită corpore alieno”. 

du dlementul intenţional sau psihologic constă în intenţia de a stăpâni lucrul pentru 
si 


ca un adevărat titular al dreptului de proprietate sau al altui drept real. Se spune că 
posesorul are animus domini sau animus sibi habendi. Această intenţie este cea care dă 
o semnificație actelor materiale de stăpânire, care altfel ar intra în conţinutul unei 
simple detenţii precare”. 
Numai bunurile: corporale“ aflate în circuitul civil Sunt susceptibile de posesie. 


Secţiunea a 2-a. Dobândirea şi pierderea posesiei 


205. Dobândirea posesiei. Numai întrunirea ambelor elemente — corpus Şi animus 
— conduce la dobândirea posesiei. iaz 

Stăpânirea materială a bunului în absenţa elementului intențional este caracteristică 
detenţiei precare, care exclude posesia. De aceea, redactorii Noului Cod civil au 
manifestat o preocupare deosebită pentru determinarea cazurilor care nu constituie 
posesie. Astfel, potrivit art. 918 alin. (1) NCC, „Nu constituie posesie stăpânirea unui 
bun de către un detentor precar, precum: 


"A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 145. 

2 Idem, p. 146. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 340-341; L. Pop, L.M Harosa, op. cit., p. 57, V. Stoica, Drept civil. Drepturile 
reale principale, op. cit., 2009, p. 57. Un alt autor consideră însă că asemenea acte juridice nu pot 
intra în componenţa elementului material al posesiei deoarece poartă asupra dreptului de 
proprietate şi nu asupra lucrului în materialitatea sa. A se vedea D. Gherasim, Teoria generală a 
posesiei în dreptul civil român, op. cit., p. 25. 

1 Pentru detalii, a se vedea GA. Likilimba, La possesion corpore alieno, în R.T.D. civ. 
nr. 1/200$, p. 1-32. Exercitarea posesiei prin intermediul altei persoane este reglementată expres 
prin art. 917 NCC. 

5 A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit. p. 146. 

$ „Art. 1909 Civ. [art. 1909 Civ. din 1864 reglementa dobândirea dreptului de proprietate 
asupra bunurilor mobile, prin posesia de bună-credință; corespondentul său în Noul Cod civil 
este art. 937 alin. (1) (n.n.)] se aplică numai bunurilor mobile corporale, pentru că numai acestea 
pot fi posedate, şi titlurilor la purtător. Acţiunile sunt bunuri incorporale, nesusceptibile de 
posesie” (I.C.C.]., Secţia comercială, decizia nr. 916/2010, în Dreptul nr. 7/201 1, p. 266). 


Dobândirea şi pierderea posesiei 33] 


(3 locatarul, comodatarul, depozitarul, creditorul gajist; 
b) titularul dreptului de superficie, uzufruct, uz, abitație sau servitute, față de nuda 
pr&prietate; 

e) fiecare coproprietar, în proporţie cu cotele-părţi ce revin celorlalti coproprietari; 

FĂ orice altă persoană care, deținând temporar un bun al altuia, este obligată s: să Îl 
restituie sau care îl stăpâneşte cu îngăduinţa acestuia”. 

“Elementul de noutate îl constituie includerea coproprietarilor, care folosesc bunul 
comun, în categoria detentorilor precari pentru cotele-părţi ce le revin celorlalţi co- 
proprietari. Este o chestiune care va avea, aşa cum vom arăta în continuare, implicaţii 
asupra împrejurărilor care constituie vicii ale posesiei şi a posibilităţii unuia dintre 
coproprietari de a dobândi proprietatea exclusivă a bunului comun prin uzucapiune. 

Pe de altă parte, simpla voință de a poseda, lipsită de obiectul posesiunii, este 
insuficientă pentru dobândirea posesiei. 

De regulă, ambele elemente trebuie exercitate de aceeaşi persoană. 

Altfel, elementul intenţional trebuie să fie întrunit chiar în persoana celui care 
posedă, cu singura excepţie a persoanelor lipsite de capacitatea de exerciţiu pentru care 
se admite că acest element se exercită prin reprezentanţii legali!. În ce priveşte elemen- 


tul material, el poate fi exercitat şi prin reprezentant. 


206. Dovada posesiei. Dovedirea posesiei presupune dovedirea existenței elemen- 
telor sale componente. 

» Elementul material, concretizându-se în acte materiale, poate fi dovedit prin orice 
mijlocde probă 

„ Elementul intenţional, psihologic este dificil de dovedit. De aceea, legiuitorul a 
instituit o prezumție legală potrivit căreia existența elementului material al posesiei 
face dovada existenţei elementului intențional. Astfel, art. 919 alin. (1) NCC E dalti că 
„Până la proba contrară, acela care stăpâneşte bunul este prezumat posesor”. Este o 
prezumție relativă, sarcina dovezii contrare, prin care să se ajungă la concluzia că 
pârâtul este doar un detentor precar, revenind reclamantului?. 

Pe de altă parte, legiuitorul prezumă, tot până la proba contrară, că detentorul precar 
îşi conservă această calitate pe toată durata detenției sale, fără a dobândi posesia, atunci 
când dispune prin art. 919 alin. (2) NCC: „Detenţia precară, odată dovedită, este 
prezumată că se menţine până la proba intervertirii sale”. 

Conform practicii judiciare, dovada posesiei se va putea face prin înscrierea 
imobilului la administraţia financiară, plata impozitelor şi a altor taxe referitoare la 
acesta sau prin închirierea imobilului sub nume de proprietar”. 


! A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 340; D. Gherasim, Teoria generală a posesiei în dreptul civil român, 
op. cit., p. 39. Exercitarea posesiei de incapabili, dar şi de persoanele juridice, prin 
reprezentanţii lor legali este reglementată de art. 917 alin. (2) NCC. 

? A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 943/1970, Repertoriul II, p. 105. 

* A se vedea Trib. Suprem în compunerea prevăzută de art. 39 alin. (2) şi (3) din Legea 
privind organizarea judiciară, decizia nr. 70/1979, C.D. 1979, p. 32-35. 
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207. Pierderea posesiei. Posesia se pierde odată cu pierderea unuia sau a ambelor 
elemente e componente — corpus şi animus. 

“Dacă posesorul înstrăinează lucrul sau îl abandonează, posesia se pierde prin 
pierderea ambelor elemente. 

Posesia încetează şi atunci când se pierde elementul material prin pieirea bunului 
sau prin trecerea acestuia în stăpânirea altui posesor. În caz de deposedare, posesia se 
pierde numai dacă posesorul a rămas lipsit de posesia bunului mai mult de un an. 

Posesia va înceta şi prin pierderea elementului intențional, care are loc în cazul 
constitutului posesor. Constitutul posesor ia naştere prin înstrăinarea bunului de către 
posesor şi închirierea acestuia de către dobânditor înstrăinătorului. Înstrăinătorul va 
avea astfel în continuare elementul material, dar va deveni un deţinător precar, lipsit 
de animus, pentru că nu mai stăpâneşte lucrul sub nume de proprietari. 

De asemenea, posesia încetează prin trecerea bunului în proprietate publică şi prin 
înscrierea dreptului de proprietate al comunei, oraşului sau municipiului, după caz, 
conform art. 889 alin. (2) NCC. 

Cazurile în care posesia încetează sunt prevăzute de art. 921 NCC. 


Secţiunea a 3-a. Calitățile şi viciile posesiei 


208. Calitățile posesiei. Odată ce au fost întrunite cele două elemente constitutive 
ale posesiei — corpus şi animus — aceasta există. Pentru ca posesia să producă efectele 
prevăzute de lege, este necesar ca ea să fie filă, respectiv să aibă anumite calități. 
Aceste calităţi rezultă din redactarea art. 922 alin. (2) NCC. Astfel, este utilă numai 
posesia continuă, netulburată şi publică. 

Tnexistenţa acestor calităţi nu afectează existența posesiei, dar o împiedică să 
producă efectele prevăzute de lege. Art. 922 alin. (1) NCC evocă însă şi posibilitatea 
stabilirii, prin lege, a unor situaţii în care şi posesia care nu este utilă să poată produce 


efecte juridice. 


209. Viciile posesiei. Viciile posesiei sunt contrariul calităților acesteia. Altfel spus, 
neîntrunirea oricărei calităţi a posesiei este de natură să o vicieze şi să o facă astfel 
încât să nu fie utilă. 

Sunt vicii ale posesiei: discontinuitatea, violenţa şi clandestinitatea. 


209.1. Discontinuitatea. Potrivit art. 923 NCC, „Posesia este discontinuă atât timp 
cât posesorul o exercită cu intermitențe angrmale în raport cu natura bunului”. 

Rezultă din textul citat că o posesi& "continuă se caracterizează prin exercitarea 
actelor de stăpânire asupra bunului cu o frecvență normală, potrivit naturii acestuia, 
fără a fi necesar un contact permanent cu bunul posedat. Spre exemplu, posesia unui 
teren agricol-este-continuă,- dacă posesorul efectuează lucrările agricole şi culeg; culege 
fructele care sunt rezultatul acestor lucrări, operațiuni care, evident, nu presupun + o 
prezență permanență a a posesorului pe terenul î în cauză, Sunt p permise astfel intermitențe 


1 A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 341-342, text şi nota nr. 1. 
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în ce priveşte contactul material cu bunul posedat, numai că acestea nu trebuie să fie 
anormale. 

Continuitatea posesiei este prezumată de legiuitor, dacă se probează existenţa 
posesiei la un moment dat. Astfel art. 919 alin. (1) NCC dispune că „Până la proba con- 
trară, acela care stăpâneşte bunul este prezumat posesor”. 

Suntem deci, în prezenţa unei prezumții relative. 

Discontinuitatea are următoarele caractere juridice: 

a este un viciu u temporar, încetând dacă actele de stăpânire devin regulate"; 


exSEpţia cazurilor prevăzute de art. 937 NCC. 

Discontinuitatea posesiei nu trebuie confundată cu întreruperea acesteia. Spre 
deosebire de întierupere, care este rezultatul intervenției unui terţ şi are drept conse- 
cință încetarea posesiei”, discontinuitatea este rezultatul exercitării posesiei cu inter- 
mitenţe anormale de către posesor, deci al unei conduite voluntare a acestuia. “Pe de altă 
parte, arte, discontinuitatea nu conduce la încetarea posesiei, ci doar la vicierea sa. 


209.2. Violenţa. Violenţa este contrariul calității posesiei de a fi netulburată. 

Conform art. 924 NCC, „Posesia este tulburată atât timp cât este dobândită sau 
conservată prin acte de violenţă, fizică sau morală, care nu au fost provocate de o altă 
persoană”. 

Rezultă din textul citat că posesorul trebuie să intre în posesia bunului î în 1 mod 
paşnic şi tot astfel trebuie s-o coiitinue Şi S-6 CGnSEIVE-. - 

În interpretarea art. 1851 Cciv. din 1864, care este corespondentul art. 924 NCC, 
s-a spus că, deşi textul pare a interzice atât violenţa activă, cât şi pe cea pasivă, exer- 
citată în scop de apărare, recurgerea la violență pentru a respinge un atac violent 
exercitat de un terţ nu este de natură a vicia posesia, fiind inechitabil şi injust a obliga 
pe cineva să suporte consecinţele dăunătoare ale unor acte şi fapte săvârşite de către o 
altă persoană”. Pentru a evita orice confuzii sub acest aspect, art. 924 NCC conţine în 
partea finală o menţiune din care rezultă că violenţa exercitată pentru apărarea posesiei 
nu constituie viciu. Astfel, constituie viciu al posesiei numai actele de violență „care nu 
au fost provocate de o altă persoană”. 

Violenţa, ca viciu al posesiei, are următoarele caractere juridice: 

(â)ese un viciu. relativ, neputând fi invocat decât de către cel împotriva căruia 


vio nța a fost exercitată [art. 926 alin. (2) NCC]; 


! Conform art. 927 NCC, „Posesia viciată devine utilă îndată ce viciul încetează”. 

2 A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 344. Potrivit art. 921 lit. g) NCC, posesia încetează prin deposedare, dacă 
posesorul rămâne lipsit de posesia bunului mai mult de un an. 

* În acest sens a se vedea şi CS.]., Secţia civilă, decizia nr. 892/1994, în Dreptul 
nr. 12/1994, p. 62. Decizia a fost pronunţată în aplicarea art. 1851 C.civ. din 1864, care conţi- 
nea o reglementare similară, soluția adoptată menținându-și valabilitatea. 

4 A se vedea Tr. lonaşcu, S. Brădeanu, op. cit., p. 168; G.N. Luţescu, op. cit., p. 202; 
C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 243. 
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[. este un viciu temporar, posesia redevenind utilă de îndată ce violenţa a încetat 
(al 927) NCC), 

(Esi găseşte aplicare atât în cazul posesiei bunurilor imobile, cât şi în cel al 
posesiei bunurilor mobile. 

209.3. Clandestinitatea. Clandestinitatea este opusul acelei calități a posesiei care 
este publicitatea. O posesie este publică atunci când se exercită în astfel de condiții 
încât orice persoană interesată şi îndeosebi proprietarul bunului poate lua cunoştinţă de 
existenţa acesteia. Astfel, s-a decis că este necesar ca posesia să fie exercitată public, ca 
proprietarul să poată afla că se posedă împotriva sa, dar nu este obligatoriu ca propri- 
etarul să fi şi aflat că bunul său este posedat de altă persoană!. 

Potrivit art. 925 NCC, „Posesia este clandestină, dacă se exercită astfel încât nu 
poate fi cunoscută”. i E 

 Clandestinitatea are următoarele caractere juridice: 

/j)este un viciu relativ putând fi invocat numai de către cel faţă de care posesia a 
fo exercitată pe ascuns [art. € 926 alin. (2) NCC]; Noe Bi Ri 
fose: un viciu temporar, încetând de îndată ce posesia a devenit publică (art. 927 


(6) he aplică de regulă, posesiei bunurilor mobile”, fiind mai greu de imaginat în 


cazul bunurilor mobi g* i 


210. Echivocul. Codul civil francez menţiona printre calităţile posesiei şi pe aceea 
de a fi neechivocă. Îndepărtându-se de modelul său, Codul civil român din 1864 nu a 
mai menționat, în art. 1864, şi această calitate a posesiei, dar literatura juridică“ Şi 
practica judiciară” au reţinut necesitatea întrunirii şi a acestei calități. 

S-a stabilit astfel că pentru a fi utilă posesia trebuie să fie ngechivgcă, adică să nu 
existe niciun dubiu cu privire la împrejurarea că persoana care stăpâneşte bunul « o face 
cu intenţia de a se comportă Tău a devărat proprietar, Posesi ia este echivocă atunci 
când nu se cunoaşte dacă posesorul are sau nu elementul intențional — animus sibi 
habendi. Echivocul, în cazul căruia există dubiu cu privire la întrunirea elementului 
intenţional al posesiei, se deosebeşte de precaritate, în cazul căreia există certitudinea 
absenței acestui element, deci a absenței posesiei“. 


! A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia 98/1971, Repertoriul II, p. 107. 

” A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 229. 

* Teoretic este posibilă şi posesia clandestină a unui bun imobil, fiind dat ca exemplu cea 
exercitată asupra subsolului. A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 150. 

* D. Gherasim, Teoria generală a posesiei în dreptul civil român, op. cit., p. 44; C. Birsan, 
Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 242; MN. Costin, op. cit., p. 397, L. Pop, 
LM. Harosa, op. cit. p. 66; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 396-397. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 769/1979, C.D. 1979, p. 37-39; Trib. Suprem, Secţia 
civilă, decizia nr. 786/1977, C.D. 1977, p. 24-26; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia 
nr. 1903/1975, C.D. 1975, p. 67-68. 

% A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 245; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit. p. 396. 
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Echivocul se caracterizează prin aceea că două sau mai multe persoane exercită acte 
de stăpânire asupra unui bun astfel încât niciuna nu poate pretinde o posesie proprie, 
distinctă. Cel mai frecvent caz de echivoc se întâlneşte în cazul stăpânirii bunului 
comun de către un singur coproprietar. 

„Moştenitorii sunt presupuşi că stăpânesc bunurile succesorale unii pentru alţii cât 
timp se găsesc în stare de indiviziune, motiv pentru care, posesia lor având un caracter 
echivoc, nu poate fundamenta dobândirea dreptului de proprietate prin uzucapiune”!. În 
asemenea cazuri nu se poate cunoaşte dacă persoana stăpâneşte bunul exercitând 
drepturile pe care i le conferă calitatea sa de coproprietar sau cu intenţia de a dobândi 
proprietatea exclusivă a bunului. 

Aşa cum am arătat deja, coproprietarul care stăpâneşte singur bunul comun a fost 
scos din categoria posesorilor şi trecut în cea a detentorilor precari, în proporție cu 
cotele-părţi ce revin celorlalți coproprietari [art. 918 alin. (1) lit. c) NCC]. Ca urmare, 
reținerea echivocului ca viciu al posesiei în asemenea situaţii nu se mai justifică. 


211. Precaritatea şi intervertirea precarităţii 


21.1. Precaritatea: Precaritatea nu este un simplu viciu al posesiei, ci este lipsa 
însăşi a posesiei”, deoarece stăpânirea lucrului nu se realizează cu intenţia de a se 
comporta ca un adevărat proprietar, deci lipseşte acel element esenţial al posesiei care 
este animus. Precaristul_nu stăpâneşte lucrul pentru sine, ci pentru altul. (nomine 
alieno). 

Din interpretarea prevederilor art. 918 alin. (1) NCC, care enumeră cazurile de 
precaritate, rezultă că detentorii precari pot fi împărțiți în trei categorii: persoanele cz care 
dețin bunul în temeiul unui raport juridic existent între ei şi proprietar (iar uneori Chiar 
cu posesorul bunului), cărora le revine O i -TEStituire; persoanele care dețin 
temporar bunul, cu. îngăduinta pr iata fiecare eăn roprieiar, în proporție cu 
cotele-părți ce revin celorlalţi coproprieţari. 

“= “Precaritatea are următoarele elemente constitutive”: detentorul precar are stăpânirea 
efectivă a bunului (corpus); stăpânirea sa se întemeiază pe un titlu; în temeiul titlului 
detentorul este obligat să restituie bunul, motiv pentru care detenţia sa este precară. 

Au calitatea de detentori precari toți cei care au intrat în detenţia lucrului în baza 
unor acte juridice încheiate cu proprietarul, iar uneori chiar cu posesorul lucrului, acte 
juridice care dau naştere şi obligaţiei de restituire: depozitarul, comodatarul, creditorul 
gajist, cărăușul etc. 

- Titularii dezmembrămintelor drepturilor de proprietate, respectiv uzufructuarul, 
uzuarul, titularul dreptului de abitaţie şi cel al dreptului de servitute sunt posesori în 


! Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 769/1979, supracilt. 

? Pentru o comparație între posesie şi detenţia precară, a se vedea O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 244-245. 
Pentru detenţia precară şi efectele sale, a se vedea şi JO. Călinescu, în FIA. Baias, E. Chelaru, 
R. Constantinovici, ]. Macovei (coord.), op. cit., p. 948-950. 

* A se vedea G. Cornu, op. cit., p. 497-499. 
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limita acestui drept, dar sunt detentori precari cu privire la dreptul de proprietate ce 
aparţine titularului”. 

Având obligaţia de a restitui bunurile deţinute sau de a le preda altor persoane, au 
calitatea de detentori precari şi tutorii numiţi pentru administrarea averii minorului sau 
a persoanei puse sub interdicţie, curatorii, executorii testamentari, sechestrul judiciar. 

Are această calitate şi persoana care foloseşte lucrul cu îngăduinţa proprietarului. 

Tot detentor precar este şi cel care stăpâneşte bunul în temeiul unui antecontract de 
vânzare-cumpărare, până la momentul încheierii în formă autentică a actului translativ 
de proprietate?. 

În ante situaţii, precaritatea poate fi transformată în posesie, prin intervertirea 
titlului”. 


211.2. Intervertirea precarităţii. Prin infervertirea precarității se înţelege trans-. 
formarea precarităţii în posesie utilă. Ea se realizează prin transformarea lui animus 
detinendi în animus possidendi şi extinderea elementului corpus în limitele dreptului 
real căruia îi corespunde posesia nou dobândită”. 

Art. 920 alin. (1) NCC prevede trei cazuri în care este posibilă transformarea 
(intervertirea) precarităţii în posesie utilă, prevederile sale completându-se cu cele ale 
art. 919 alin. (2) NCC, potrivit cărora „Detenţia precară, odată dovedită, este prezumată 
că se menține până la proba intervertirii sale”. 

e Cazurile de intervertire a precarității, reglementate de art. 920 alin. (1) NCC, sunt 
următoarele: 
(L0)daeă detentorul precar încheie cn buricredină un act translativ de proprietate cu 
particular cu altă persoană decât cu proprietarul bunului. Această ipoteză, care a 
îi reglementată şi de art. 1858 pct. 1 C.civ. din 1864, îl are în vedere, spre exemplu, 
pe locatarul unui imobil care cumpără bunul închiriat de la o altă persoană decât 
locatorul, considerând cu bună-credință că vânzătorul a devenit între timp proprietarul 
acelui bun. Din acel moment locatarul începe să stăpânească lucrul animo sibi habendi, 
devenind astfel din detentor precar, posesor; 
dacă detentorul precar săvârşeşte împotriva posesorului acte de rezistență 
ne€Thivoce în privința intenției sale de a începe « să se comporte ca un „proprietar, în 
acest caz, intervertirea nu se va produce însă mai înainte de împlinirea termenului 
prevăzut pentru restituirea bunului. O ipoteză similară era reglementată şi de 
art. 1858 pct. 2 Civ. din 1864; 

Este necesar ca actele de rezistență să aibă semnificaţia intenţiei deținătorului de a 

se comporta în continuare faţă de bun ca un adevărat proprietar, negând astfel dreptul 


1 A se vedea C. Hamangiu, 1 Roserti Bălănescu, Al Băicoianu, op. cit. vol. 1, p. 955; 
C. Birsan, M. Gaiţă, MN. Pivniceru, op. cit., p. 145; A. Boar, Uzucapiunea. Prescripţia, posesia şi 
publicitatea drepturilor, Ed. Lumina Lex, Bucureşti, 1999, p. 51. 

? A se vedea E. Safia- Romano, loc. cit. p. 31. 

” A se vedea D. Gherasim, Teoria generală a posesiei în dreptul civil român, op. cit. p. 87-90. 

* A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 67. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 347. 
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celui care i-a predat această detenţie. Simplul refuz al chiriaşului de a plăti chiria 
solicitată de proprietar nu poate avea, astfel, această semnificaţie. 

S-a decis că, dimpotrivă, conduc la intervertirea precarității în posesie utilă refuzul 
chiriaşului de a mai plăti chiria Deal, motivat de împrejurarea că nu-i mai recunoaşte 
calitatea CE proprietar locatorului? sau deoarece chiriașul pretinde că el însuşi este 
proprietar”. Aceste soluţii nu-şi mai păstrează însă actualitatea, pentru că, potrivit 
art. 920 alin. (1) lit. b) NCC, intervertirea posesiei în cazul analizat nu se va produce 
mai înainte de împlinirea termenului prevăzut pentru restituirea bunului. De aceea, 
actele de rezistență ale detentorului se vor materializa în refuzul acestuia de a restitui 
bunul la expirarea termenului convenit cu cel de la care l-a primit sau prevăzut de lege. 

a acă detentorul precar înstrăinează bunul, printr-un act translativ de proprietate 

u particular, cu condiția ca dobânditorul să fie de bună-credință, ipoteză identică 
Sizi reglementate de art. 1858 pct. 3 C.civ. din 1864. 

Buna-credinţă a tertului constă în convingerea sa că a dobândit bunul de _la 
adevăratul proj proprietar. Având animus, el transformă detenția înstrăinătorului în posesie 
utilă. 

Buna-credinţă a dobânditorului constituie un elemente esenţial al intervertirii 
posesiei în cazurile prevăzute de art. 920 alin. (1) lit. a) şi c) NCC. Din prevederile art. 
920 alin. (2) NCC rezultă însă că trebuie îndeplinite condiţii diferite pentru ca aceasta 
să poată fi reținută, după cum este vorba despre dobândirea unui bun mobil sau a unui 
bun imobil, înscris în cartea funciară. 

Astfel, în cazul bunurilor mobile, dar şi în cel al bunurilor imobile neînscrise în 
cartea funciară, este de bună-credință dobânditorul care nu cunoştea şi nici nu trebuia, 
după împrejurări, să cunoască lipsa calităţii de proprietar a celui de la care a dobândit 
bunul. 

În cazul bunurilor imobile înscrise în cartea funciară, dobânditorul este de bună- 
credință, dacă înscrie dreptul în folosul său întemeindu-se pe cuprinsul cărţii funciare. 

Art. 1858 pct. 4 Civ. din 1864 mai reglementa un caz de intervertire a posesiei 
„când transmisiunea posesiunii din partea deţinătorului la altul se face printr-un act cu 
titlu universal, dacă acest succesor universal este de bună-credință”. În acest caz, de 
cuius deţinea bunul cu titlu precar, dar succesorul universal sau cu titlu universal crede 
că acesta fusese proprietar. Având astfel animus el devine posesor. 

Soluţia a fost criticată în literatura de specialitate, argumentându-se pertinent că 
succesorul universal se substituie în toate drepturile şi obligaţiile autorului, indiferent 
de buna sau reaua sa credință astfel încât ar trebui să rămână obligat şi la restituirea 
bunului“. 

Noul Cod civil nu a mai reglementat un caz similar, dar menţionarea sa este 
necesară, deoarece, potrivit art. 81 LPA, dispoziţiile art. 920 NCC din acest act nor- 
mativ se aplică numai cazurilor de intervertire apărute ulterior intrării sale în vigoare. 


! A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 210/1972, Repertoriul II, p. 107. 

2 A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1903/1975, în RRD nr. 5/1976, p. 64. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 69/1959, Repertoriul I, p. 76. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 246; 4. Boar, 
op. cit., p. 59; L. Pop, L.M Harosa, op. cit., p. 64. 
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Secţiunea a 4-a. Efectele posesiei 


212. Enumerare. Posesiei, stare de fapt, i se recunosc prin lege efecte juridice 
importante şi anume: 
0) case creează în favoarea posesorului o prezumtie de proprietate [art. 919 
alin(3) şi art 935 NCC]; 
„([b) sebinditoui de bună-credinţă al unui bun mobil, printr-un act juridic încheiat cu 


ROPALICICO PAI GE. Dules 
eproprietar, dobândeşte proprietatea bunului. [art. 937 alin. (1) NCC]; 


( =) posesorul de de bună-credință al unui bun frugifer dobândește proprietatea fructelor 
i bun (art. 948 NTT), 


7 d) posesia bunurilor imobile este apărată prin acțiunile posesorii; 


E) posesia exercitată asupra unui lucru mobil care nu aparţine nimănui duce la 
dobândirea dreptului de proprietate prin ocupațiune (art. 941 NCC); 


„(Posesia exercitată în timpul şi condiţiile prevăzute de lege duce la dobândirea 
dreptulu oi ap PRR oale Pepe 
Dobândirea proprietății mobiliare de către posesorul de bună-credință am analizat-o 
odată cu apărarea dreptului de proprietate, iar de ocupaţiune şi uzucapiune ne vom 
ocupa atunci când vom trata modurile de dobândire a dreptului de proprietate. Ca 
urmare, în prezenta secțiune vom analiza doar trei din efectele posesiei: posesia creează 


o prezumție de proprietate; posesorul de bună-credinţă al unui bun frugifer dobândeşte 
proprietatea fructelor şi posesia bunurilor imobile este apărată prin acţiunile posesorii. 


213. Posesia creează o prezumție de proprietate. Conform art. 919 alin. (3) NCC, 
„Până la proba contrară, posesorul este considerat proprietar, cu excepția imobilelor 
înscrise în cartea finciară?!. În acelaşi timp, art. 935 NCC prevede că „Oricine se află 
la un moment dat în posesia unui bun mobil este prezumat că are un titlu de dobândire 
a dreptului de proprietate asupra bunului”. 

Pornind de la realitatea că de cele mai multe ori, posesia, ca stare de fapt, este 
exercitată de însuşi titularul dreptului de proprietate, legiuitorul a instituit o prezumție 
relativă de proprietate în favoarea posesorului. Ca urmare, într-o acțiune în revendicare, 
pârâtul posesor este scutit de â aduce alte probe în sprijinul dreptului său prezumat, 
până la proba contrarie?. 

Prin excepţie, nu se bucură de prezumția de proprietate posesorul imobilelor 
înscrise în cartea funciară pe numele altei persoane, deţinătorul bunurilor trecute în pro- 
prietatea publică şi deţinătorul bunurilor care, potrivit art. 136 alin. (3) din Constituţie, 


1 Art. 1275 NCC reglementează şi situaţia transmiterii succesive a unui bun mobil 
corporal, preferându-l pe posesorul de bună-credință: „(1) Dacă cineva a transmis succesiv 
către mai multe persoane proprietatea unui bun mobil, cel care a dobândit cu bună-credință 
posesia efectivă a bunului este titular al dreptului, chiar dacă titlul său are dată ulterioară. 
(2) Este de bună-credință dobânditorul care, la data intrării în posesie, nu a cunoscut şi nici nu 
putea să cunoască obligaţia asumată anterior de înstrăinător. (3) Dacă niciunul dintre 
dobânditori nu a obţinut posesia efectivă a bunului mobil corporal şi creanţa fiecăruia de 
predare a bunului este exigibilă, va fi preferat cel al cărui titlu are dată certă anterioară”. 

? A se vedea C. Srătescu, C. Birsan, op. cit., p. 247. 
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aparțin exclusiv proprietăţii publice, situaţie în care statul sau unităţile administra- 
tiv-teritoriale se bucură de o prezumție absolută de proprietate. 


214. Posesorul de bună-credințţă al unui bun frugifer dobândeşte proprietatea 
fructelor acestui bun. Potrivit art. 948 alin. (1) NCC, „Posesorul de bună-credință 
dobândeşte dreptul de proprietate asupra fructelor bunului posedat”. 

Posesorul este de bună-credinţă atunci când are convingerea că este proprietarul 
bunului în temeiul unui act translativ de proprietate ale cărui cauze de ineficacitate nu 
le cunoaşte şi nici nu ar trebui, după împrejurări, să le cunoască (art. 948 alin. (4) teza | 
NCC] şi încetează să fie de bună-credință din momentul în care aceste cauze îi sunt 
cunoscute [art. 948 alin. (4) teza a II-a NCC]. Această cunoaştere trebuie să fie certă şi 
se apreciază că, practic, momentul la care ea intervine este cel al pronunțării hotărârii 
judecătoreşti prin care se stabileşte ineficacitatea titlului posesorului. Pentru ca recla- 
mantul să nu fie prejudiciat de lentoarea cu care acționează justiţia, posesorul va fi însă 
obligat să restituie toate fructele pe care le va percepe ulterior datei la care a fost 
chemat în judecată!. 

În cazul fructelor produse de imobile înscrise în cartea funciară, buna-credință se 
apreciază în raport cu condiţiile cerute terţilor dobânditori pentru a respinge acţiunea în 
rectificare [art. 948 alin. (3) NCC]. Ne aflăm în faţa unei excepții de la principiul 
consacrat prin art. 550 alin. (1) NCC, conform căruia fructele se cuvin proprietarului 
bunului frugifer, indiferent că este vorba de fructele naturale, industriale sau civile. 

Reamintim că fructele sunt produsele periodice ale unui bun, care nu-i afectează 
substanța. 

Din cuprinsul art. 948 alin. (4) NCC, mai sus citat, rezultă că posesorul, pentru a, 
dobândi proprietatea fructelor, trebuie să fie de bună-cr ință şi să stăpânească bunul în 
temeiul _unui_titlu. Titlul ce se invocă de către posesor este numai un aspect al 
bunei-credințe, un element intrinsec al acesteia”, iar nu un element distinct de 
buna-credință, aşa cum se cere în cazul uzucapiunii de 10-20 de ani, reglementată de 
art. 1895-1899 Civ. din 1864. Titlul poate fi nu numai translativ de proprietate, ci şi 


declarativ de drepturi? şi chiar unul putativ, adică unul care există numai în imagjhățiă 
posesorului. Esenţial este ca posesorul să aibă convingerea fermă că are un titlu care-l 
“îndreptăţeşte să culeagă fructele. 

Ca urmare, chiar şi un titlu nul absolut sau relativ îl îndreptăţeşte pe posesorul de 
bună-credință să dobândească proprietatea INCI EXCEPTIE T862nd situația în care 
cauza nulității absolute 6 coristituie încălcarea ordinii publice. Pe aceeaşi linie de 
gândire se situează şi opinia conform căreia are dreptul de a păstra fructele şi cel care a 


posedat bunul frugifer în temeiul unui titlu care provine chiar de la adevăratul titular al 
dreptului de proprietate, dar pe care acesta a reuşit să-l desființeze ulterior, exercitând o 


LA se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit. p. 160. 

? C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 249. 

” L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 72. 

+ A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 322/1980, Repertoriul III, p. 89. 
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acțiune în constatarea nulităţii titlului sau în desfiinţarea partajului, ceea ce-l trans- 
formă pe dobânditor din proprietar în posesor de bună-credinţă . 

Buna-credinţă se apreciază la momentul culegerii fructelor” şi se prezumă, conform 
art. Î4 alin. (2) NCC. Fructele civile percepute anticipat revin posesorului în măsura în 
care buna sa credință se menţine la data scadenţei acestora [art. 948 alin. (2) teza a II-a 
NCC). 

Prin excepție, nu va putea dobândi proprietatea fructelor posesorul de bună-credință 
al unui bun care face obiectul pro proprietății publice. De asemenea, există situaţii în care 
dispoziţii legale exprese reglementează diferit problema restituirii fructelor. Astfel, 
art. 1150 alin. (1) lit. d) NCC (al cărui corespondent este art. 762 Civ. din 1864) 
prevede că fructele culese, produse de lucrurile supuse raportului, veniturile scadente 
până în ziua deschiderii moştenirii şi echivalentul bănesc al folosinţei exercitate de 
donator asupra bunului donat nu sunt supuse raportului. 

În sfârşit, reținem că, spre deosebire de fructe, productele se cuvin întotdeauna 
proprietarului, indiferent de buna sau de reaua-credință a posesorului. 

“Posesorul de rea-credință trebuie să restituie fructele 
contravaloarea acelora pe care a omis să Je perceapă [art. 948 alin. (5) NCC]. 


recum şi 


215. Apărarea posesiei bunurilor imobile prin acțiunile posesorii. Acfiunea 
posesorie este acţiunea prin care posesorul îşi poate apăra posesia — ca stare de fapt — 
împotriva oricărei tulburări, De Ma a menţine această stare ori pentru a redobândi 
posesia atunci când ea a fost pierdută. 

Posesorul este îndreptăţit să ceară şi despăgubiri pentru prejudiciile cauzate 
[art. 949 alin. (1) teza a II-a NCC]. 

Apărând posesia ca stare de fapt, acţiunile posesorii apără, de cele mai multe ori, şi 
dreptul de proprietate sau un alt drept real, pentru că, în mod frecvent, posesorul este şi 
titularul dreptului. Acţiunile posesorii sunt acțiuni zgale, dar nu pentru că s-ar întemeia 
pe un drept real, ci pentru că pot fi introduse împotriva oricărei persoane care, prin 
faptele sale, tulbură exercitarea paşnică a posesiei sau l-a deposedat pe posesor de 


! A se vedea D. Gherasim, Buna-credinţă în raporturile juridice civile, op. cit., p. 167. Un alt 
autor a nuanţat această opinie, spunând că nu poate păstra fructele cel care se face vinovat de 
desființarea titlului său pentru motive de nulitate absolută, cum sunt lipsa cauzei sau caracterul 
ilicit al acesteia ori nulitate relativă, atrasă de vicierea consimțământului înstrăinătorului prin 
eroare sau dol, precum şi cel care a contractat cu o persoană lipsită de capacitate de exercițiu. 
A se vedea F. Corea, op. cit., p. 274. 

? A se vedea D. Gherasim, Teoria generală a posesiei în dreptul civil român, op. cit. p. 171; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1089/1980, Repertoriul III, p. 89. Art. 948 alin. (2) teza 
a II-a NCC a preluat această soluție. 

* L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 233. 

* A se vedea C. Stărescu, C. Birsan, op. cit. p. 250. Pentru alte definiții similare ale acțiunii 
posesorii, a se vedea /. Leș, Procedurile speciale în Codul de procedură civilă, Ed. Dacia, 
Cluj-Napoca, 1989, p. 113; L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, 
op. cit., 1996, p. 233; V.M. Ciobanu, Tratat teoretic. şi practic de procedură civilă, vol. II, 
Ed. Naţional, Bucureşti, 1997, p. 533. 
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bunul său, ele putând fi introduse chiar şi împotriva proprietarului?. Posibilitatea 
introducerii acțiunii posesorii împotriva proprietarului bunului este prevăzută expres de 
art. 950 alin. (1) NCC. Acţiunea posesorie nu poate fi însă introdusă împotriva per- 
soanei față de care există obligaţia de restituire a bunului [art. 950 alin. (2) NCC]. 
Această ultimă dispoziţie legală trebuie coroborată cu cea conținută de art. 949 
alin. (2) NCC, care-i recunoaşte şi detentorului precar dreptul de a formula acțiuni 
posesorii. 

Chiar şi posesia nelegitimă se bucură de protecţie pe calea acţiunilor posesorii, dacă 
este utilă, pentru că nimănui nu-i este permisă intrarea în posesia bunului, împotriva 
celui ce o exercită efectiv, potrivit principiului că nimeni nu-şi poate face dreptate 
singur”. 

Acţiunile posesorii prezintă marele avantaj de a nu pune în discutie existența 
dreptului de proprietate asupra bunului în litigiu, ocolind astfel acea probatio diabolica, 
ca stare de fapt posesia putând fi dovedită cu orice mijloc de probă. Pe de altă parte, 
acestea se judecă după o procedură specială, mult mai rapidă decât cea de drept comun. 

Acţiunile posesorii sunt acţiuni imobiliare, sediul materiei este cuprins în 
art. 1002-1004 NCPC. 

Vechea reglementare, conținută de art. 674-676 Cprocciv. din 1865, reglementa 
două categorii de acţiuni posesorii — acţiunea în complângere, care este acţiunea 
posesorie generală şi acţiunea în reintegrare, care este o acţiune posesorie specială“, 
care aveau condiții diferite de exercitare”. 

Noul Cod civil reglementează /rei categorii de acţiuni posesorii: acţiunea în 
com >mplângere; acțiunea în în reintegrare şi acţiunea posesorie pentru conservarea Jucrului 
posedat. 

Pe calea acestor acţiuni posesia poate fi apărată în mod direct, atunci când se 
urmăreşte prevenirea ori înlăturarea oricărei tulburări sau, după caz, restituirea bunului 
Şi indirect, dacă se cere luarea unor măsuri pentru conservarea bunului posedat, care 
este ameninţat cu distrugerea sau deteriorarea. 


9) h15.1. Acţiunea în complângere. Potrivit art. 949 alin. (1) teza 1 NCC, „Cel care a 
posedat un bun cel puţin un an poate solicita instanței de judecată prevenirea ori 
înlăturarea oricărei tulburări a posesiei sale sau, după caz, restituirea bunului”. 

Sub imperiul vechii reglementări, acțiunea în complângere (complenda) a fost 
definită ca acțiunea posesorie generală, de drept comun, prin care reclamantul solicită 
ini urarea unei tulburări obişnuite a posesiei paşnice prin încălcarea ei de către 
pârârf. 


! L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 234. În acelaşi 
sens, a se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 73. 

2 Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 239/1985, în RRD nr. 12/1985, p. 65. 

? A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1526/1984, C.D. 1984, p. 59. 

* Practica judiciară accepta şi ea această clasificare — a se vedea C.S.J., Secţia civilă, 
decizia nr. 1912/1992, în Dreptul nr. 8/1993, p. 86. 

5 Pentru procedura acțiunilor posesorii, în vechea reglementare, a se vedea J. Leş, 
op. cit., p. 113-144. 

* VM. Ciobanu, op. cit., vol. II, p. 535. 
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Pe calea acţiunii în complângere, posesorul îşi poate apăra posesia, ca stare de 
fapt, împotriva oricărei tulburări, fie prin prevenirea, fie prin înlăturarea acesteia, fie 
Prin restituirea bunului, dacă tulburarea s-a concretizat în deposedarea sa. bată 

Pentru exercitarea acestei acțiuni este necesară întrunirea cumulativă a trei 
condiţii: 

) reclamantul să dovedească faptul că, înainte de tulburare sau deposedare, a 


Bo cel puţin un an [art. 949 alin. (1) NCC), 


7) să fu fi trecut un an de la tulburare sau deposedare [art. 951 alin. (1) NCC]. 
Tberhenul de un an ESTE UR 2FIMEA ie prescripţie, 


Tulburarea poate consta în fâpte sau acte piin care se aduce atingere posesiei şi ea 
poate fi de fapt şi de drept. 

“ Tulburarea de fapt se realizează prin executarea unor lucrări pe terenul posedat de 
altă persoană, însuşirea fructelor, ocuparea unei porţiuni din acest teren, executarea 
unor îngrădiri etc. 

> Tulburarea de drept se realizează prin acte juridice, prin care se contestă posesia, 
cum ar fi notificarea prin care pârâtul solicită chiriaşului să-i fie plătită lui chiria 
bunului, iar nu locatorului — posesor, cu care contractul a fost încheiat. 


A 


* Deposedarea se concretizează în pierderea completă a posesiei, ca urmare a utili- 


zării unor mijloace de fapt, dar şi de drept de către uzurpator”. 


(6 posesiunea reclamantului să fie o posesie utilă, _neviciată. Această condiţie 
rezulfă din interpretarea per a contrario a dispoziţiilor art. 951 alin. (2) NCC, con- 
form cărora dacă tulburarea ori deposedarea este violentă, acţiunea poate fi introdusă 
şi de cel care exercită o posesie viciată. 


x 


Ei 215.2. Acţiunea în reintegrare. Acțiunea în reintegrare (reintegranda) este 
acțiunea posesorie specială prin care reclamantul pretinde să fie repus în situația 
anterioară, atunci când a intervenit o deposedare sau O tulburare cu violenţă”. 
—— Legea (art. 951 NCC) cere existență unei singure condiții pentru exercitarea 
acestei acțiuni posesorii: să nu fi trecut un an de la tulburare sau deposedare. Această 
acţiune poate fi introdusă şi de cel care exercită o posesie viciată. 

În cuprinsul termenului de „violență” sunt incluse orice fapte prin care se încalcă 
ordinea de drept, care presupun rezistență din partea uzurpatorului şi tind la « depo= 
sedarea posesorului: lovire, insulte, amenințări= etc. 


Cl 215.3. Acţiunea posesorie pentru conservarea lucrului posedat. Conform 
art. 952 alin. (1) NCC, „Dacă există motive temeinice să se considere că bunul 
posedat poate fi distrus ori deteriorat de un lucru aflat în posesia unei alte persoane 
sau ca urmare a unor lucrări, precum ridicarea unei construcții, tăierea unor arbori ori 
efectuarea unor săpături pe fondul învecinat, posesorul poate să ceară luarea măsu- 
rilor necesare pentru evitarea pericolului sau, dacă este cazul, încetarea lucrărilor”. 


LA se vedea ]. Leș, op. cit., p. 121; V.M. Ciobanu, op. cit., vol. II, p. 536. 

* V.M Ciobanu, op. cit., vol. II, p. 535. 

* Pentru o prezentare şi clarificare a faptelor de violență, care justifică utilizarea acţiunii în 
reintegrare, a se vedea E. Mihalcea, Notă la decizia civilă nr. 609/1994 a Curţii de Apel 
Constanţa, în Dreptul nr. 8/1995, p. 94 şi urm. 
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Instanţa îi poate obliga pe posesorul reclamant sau pe pârât, după caz, la plata 
unei cauțiuni, până la Sf noa rE ee EA Ta nioo] ri ati IE Vaz re de 
art. 952 alin. (2) NCC: 

a) dacă instanța dispune, în mod provizoriu, deplasarea lucrului ori încetarea 
lucrărilor, cauţiunea se stabileşte în sarcina posesorului, astfel încât să se poată repara 
prejudiciul ce s-ar cauza pârâtului prin această măsură; 

b) dacă instanţa încuviinţează menţinerea lucrului în starea sa actuală ori continu- 
area lucrărilor, cauţiunea se stabileşte în sarcina pârâtului astfel încât să se asigure 
posesorului sumele necesare pentru restabilirea situaţiei anterioare. 

Cuantumul cauţiunii este lăsat la aprecierea instanței. 


216. Exercitarea acțiunilor posesorii. Acţiunea posesorie poate fi formulată de 
orice persoană care posedă un imobil în conditiile prevăzute de jege te 

Şi proprietarul bunului, dacă este şi posesor, va putea exercita acţiunea posesorie. 
În ce-i priveşte pe coproprietari, aceştia nu vor putea folosi acțiunea posesorie unul 
împotriva celuilalt, pentru că se prezumă că ei posedă unul pentru altul!. Soluţia 
potrivit căreia acţiunea posesorie putea fi formulată, prin excepţie, de către copărtaşul 
care exercită posesia exclusiv în interesul său, public şi paşnic? mai poate fi aplicată 
în prezent doar în cazul în care posesia acestuia a fost tulburată prin violență de către 
un alt copărtaş”. 

Acţiunile posesorii pot fi folosite E. de titularii dezmembrămintelor dreptului de 
proprietate. O 

Conform art. 949 alin. (2) NCC, acţiunile posesorii pot fi exercitate şi_de către 
detentorul precar. Se exceptează cazul în care tulburarea provine chiar de la cel 
pentru care el deţine. În această din urmă situaţie, detentorul se va putea apăra nu 
prin utilizarea acțiunilor posesorii, ci printr-o acțiune derivată din contract“. 


! A se vedea Trib. Suprem, decizia nr. 1327/1971, Repertoriul II, p. 106; Trib. Jud. Hunedoara, 
decizia civilă nr. 866/1978, în RRD nr. 12/1978, p. 57. 

2 Pentru această soluţie, a se vedea Trib. Suprem, Colegiul civil, decizia nr. 1591/1957, C.D. 
1957, p. 314. 

* Reamintim că, potrivit art. 918 alin. (1) lit. c) NCC, fiecare coproprietar este considerat a fi 
un detentor precar, în proporţie cu cotele-părți ce revin celorlalți coproprietari. 

* A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 252; C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 1592/1991, 
C.D. 1990-1992, p.253. 


Capitolul IX 
Dezmembrămintele dreptului de proprietate 


Secţiunea 1. Preliminarii 


217. Noţiune. Dreptul de proprietate, cel mai complet drept real, întruneşte în 
mâinile titularului toate atributele care, conform legii, îl compun, respectiv dreptul de 
a poseda bunul (ius possidendi), dreptul de a folosi bunul (ius ufendi), care, în cazul 
bunurilor frugifere, include dreptul de a culege fructele (ius fruendi) şi dreptul de a 
dispune de bun (ius abutendi). 

Legea permite însă disocierea acestor atribute şi repartizarea lor între titulari 
diferiți. Astfel, potrivit art. 555 alin. (2) NCC, în condiţiile legii, dreptul de 
proprietate privată este susceptibil de dezmembrăminte. 

Prin alte dispoziţii legale, majoritatea cuprinse în Noul Cod civil, dar şi în unele 
legi speciale, pe care le vom prezenta atunci când vom analiza fiecare drept real — 
dezmembrământ al dreptului de proprietate — este reglementată maniera în care 
această disociere poate avea loc. 

Indiferent însă de maniera în care va avea loc dezmembrarea dreptului de proprie- 
tate, dreptul de dispoziţie va rămâne întotdeauna în mâinile proprietarului. Aceasta, 
pentru că dreptul de dispoziţie este singurul atribut a cărui înstrăinare duce la însăşi 
pierderea dreptului de proprietate. Dezmembrarea celorlalte atribute ale proprietăţii 
va limita acest drept, dar nu va fi de natură să conducă la pierderea sa. 

Importanţa dreptului de dispoziţie este reţinută şi de Curtea Constituţională care a 
decis că garantarea dreptului de proprietate presupune protecţia tuturor prerogativelor 
acestui drept şi, în mod special, a dreptului de dispoziţie!. 

Dezmembrămintele dreptului de proprietate sunt rezultatul disocierii atributelor 
acestui drept, unele dintre ele putând fi exercitate de alte persoane decât proprietarul, 
cu excepţia dreptului de dispoziţie care, în mod necesar, îi rămâne acestuia din urmă. 
Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, însuşi dreptul de dispoziţie va fi diminuat în 
cazul constituirii unui dezmembrământ al dreptului de proprietate: dispoziţia juridică 
va fi păstrată numai în ceea ce priveşte nuda proprietate, iar dispoziţia materială 
poate fi exercitată doar în măsura în care nu este stânjenit exerciţiul dezmem- 
brământului?. 

Uneori însă, aşa cum se întâmplă în cazul servituţilor, dezmembrămintele iau 
naştere nu prin desprinderea unuia sau unora dintre atributele dreptului de proprietate 
Şi atribuirea lor altei persoane decât titularul, ci doar prin limitarea acestor atribute în 
favoarea unor terți. 


'DCC nr. 44/1996 (M.Of. nr. 345 din 17 decembrie 1996). 
? A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 203. 
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Fiind derivate ale dreptului de proprietate, ale cărui atribute le compun, dezmem- 
brămintele dreptului de proprietate sunt ele însele drepturi reale. Odată create, dez- 
membrămintele dreptului de proprietate au o existenţă de sine stătătoare astfel încât fac 
parte din categoria drepturilor reale principale. 

Fiind drepturi reale, dezmembrămintele dreptului de proprietate sunt opozabile erga 
omnes, inclusiv proprietarului care le-a constituit. 

În principiu, numai dreptul de proprietate privată este susceptibil de dezmembrare. 

S-a afirmat că inalienabilitatea dreptului de proprietate publică interzice chiar şi 
dezmembrarea acestui drept prin constituirea de drepturi reale derivate, cum sunt: uzu- 
fructul, uzul, abitaţia, servituţile propriu-zise şi superficia!. 

Mai nuanţat, un alt autor consideră şi el că dezmembrămintele sunt incompatibile 
cu dreptul de proprietate publică, deoarece dispoziţiile art. 136 alin. (4) din Constituţie 
precizează limitativ modurile de exercitare a dreptului de proprietate publică, iar 
reglementarea acestor drepturi reale principale are un caracter de drept privat, care nu 
poate deroga de la regimul de drept public al dreptului de proprietate publică. De aceea, 
asupra bunurilor proprietate publică ar putea fi constituite, chiar şi prin fapta omului, 
numai servituţi care nu sunt veritabile dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, ci 
doar limitează acest drept?. 

Suntem de acord cu această fundamentare a caracterului nedezmembrabil al pro- 
prietăţii publice, cu adăugirea că acest principiu permite o excepţie. Ne menţinem astfel 
opinia, pe care am argumentat-o deja în capitolul consacrat dreptului de proprietate 
publică”, conform căreia dreptul de proprietate publică poate fi dezmembrat prin 
crearea unor veritabile servituţi stabilite prin fapta omului, cu condiţia ca prin aceasta 
să nu fie limitat sau afectat uzul ori interesul public”. Derogarea de la regimul de drept 
public este permisă în acest caz tot de o normă de drept public, respectiv de prevederile 
art. 28 alin. (2) din Legea nr. 33/1994. 

Utilizând elementele mai sus prezentate şi inspirându-ne din definiţia deja oferită 
în literatura de specialitate încercăm următoarea definiţie: dezmembrămintele drep- 


brăminte ale dreptului de proprietate publică, a se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 420. 

2 A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 203-204. Îi 
reproşăm acestei opinii faptul că nu ţine seama de specificul servituţilor care, chiar şi atunci când 
depăşesc caracterul de simple limitări ale dreptului de proprietate, nu-i permit titularului să 
exercite pe deplin prerogative ale acestui drept, acestea putând fi exercitate şi de către proprietar. 

” A se vedea supra nr. 63... 

* În acelaşi sens, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglemen- 
tarea Noului Cod civil, op. cit., p. 144 (cu precizarea că autorul citat se referă la menţinerea 
acestor servituţi în caz de expropriere), O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunu- 
rile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 467; M. Nicolae, Prescripţia extinctivă, op. cit., 
p. 379. În privinţa ultimului autor citat menţionăm însă că acesta foloseşte noțiunea de de-mem- 
brăminte într-un sens foarte larg, afirmând că aceasta include toate drepturile reale constituite pe 
temeiul dreptului de proprietate privată şi pe cel al dreptului de proprietate publică. 

5 C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 224, conform cărora „Dezmembrămintele dreptului de 
proprietate sunt acele drepturi reale principale, derivate, asupra bunurilor altuia, opozabile 
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tului de proprietate sunt drepturi reale principale derivate, asupra bunurilor altuia, 
opozabile tuturor, care se constituie său SE XObAndzse pp dEsprRdE ză ori limita- 


ea atributelor elor posesiei sau folosinţei din Copiii juridic al drepiuită “de propri- 


etate. oo 


— 


218. Enumerare. Din prevederile conţinute de art. 551 şi art. 693-772 NCC 
rezultă că dreptul civil român cunoaşte următoarele dezmembrăminte ale dreptului de 
proprietate: dreptul de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitaţie, dreptul de servitute 
şi dreptul de superficie: La acestea se adaugă drepturile reale de folosinţă! şi “dreptul 
de concesiune a bunurilor proprietate privată a statului sau a unităţilor adminis- 
trativ-teritoriale?. 


219. Dobândirea dezmembrămintelor dreptului de proprietate. În temeiul 
dispoziţiilor art. 885 alin. (1) NCC, dacă legea nu prevede altfel, dezmembrămintele 
dreptului de proprietate asupra imobilelor cuprinse în cartea funciară se dobândesc, 
atât între părți, cât şi faţă de terţi, numai prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza 
actului sau faptului care a justificat înscrierea. 

Conform art. 56 LPA, aceste prevederi se aplică însă numai dobândirii dezmem- 
brămintelor dreptului de proprietate asupra imobilelor care sunt situate pe raza unei 
unități administrativ-teritoriale în care lucrările de cadastru âu fost finalizate şi au 
fost deschise toate cărțile funciare. În celelalte situaţii, ca şi în cazurile în care 
drepturile reale asupra imobilelor pot fi dobândite şi fără înscriere în cartea funciară, 
conform art. 887 alin. (1) NCC, dezmembrămintele dreptului de proprietate vor putea 
fi dobândite prin însuşi actul sau faptul juridic prevăzute de lege. 

Cu aceste precizări reținem că dezmembrămintele dreptului de proprietate pot lua 
naștere în cele mai diverse moduri: 

(2) Aria voința omului — convenţie sau testament — (uzufructul, uzul, abitaţia, servi- 
tuțile, superficia); 


tuturor, inclusiv proprietarului, care se constituie sau se dobândesc prin desprinderea ori 
limitarea unor atribute din conţinutul juridic al dreptului de proprietate”. 

' Drepturile reale de folosință pe care le avem în vedere sunt următoarele: dreptul real de 
folosință asupra terenurilor aferente locuinţelor cumpărate în condiţiile Decretului-lege 
nr. 61/1990; dreptul real de folosință asupra unor terenuri agricole, reglementat de Legea 
fondului funciar nr. 18/1991 şi dreptul special de folosință asupra unor terenuri intravilane, 
constituit în favoarea cetăţenilor străini sau apatrizilor, în condiţiile art. II alin. (1) din O.U.G. 
nr. 184/2002. Pentru dezvoltări, a se vedea E. Chelaru, Administrarea domeniului public şi a 
domeniului privat, op. cit., p. 137-148. În sensul că dreptul real de folosință a bunurilor pro- 
prietate privată a statului sau a unităților administrativ-teritoriale face parte din categoria 
dezmembrămintelor dreptului de proprietate, a se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi 
dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 281. 

? Pentru acest din urmă dezmembrământ al dreptului de proprietate, a se vedea £. Chelaru, 
Administrarea domeniului public şi a domeniului privat, op. cit., p. 127-137. 

În sensul că atât dreptul real de folosință, cât şi dreptul de concesiune a bunurilor 
proprietate privată a statului sau a unităților administrativ-teritoriale sunt drepturi reale cu o 
configuraţie juridică proprie, iar nu dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, a se vedea 
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 207. 
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(by prin uzucapiune e (uzufructul, uzul, servituţile, superficia); 


=) prin destinația proprietarului (servituţile stabilite prin fapta omului, în 
regi&mentarea vechiului Cod civi 


n act administrativ emis de autoritatea competentă (dreptul real de folosinţă); 
UR lege (dreptul de abitaţie al soțului supravieţuitor, reglementat de art. 973 
si 'superficia). 

A a naşterii dezmembrămintelor dreptului de proprietate prin convenţie sau 
testament a generat întrebarea dacă părţile, prin voinţa lor, ar putea crea şi alte drepturi 
reale — dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, decât 'cele prevăzute de lege. 
Altfel spus, ar putea părțile, prin voinţa lor, să descompună atributele dreptului de 
proprietate şi într-o altă manieră decât cea prevăzută de lege? 

Dezbaterea acestui subiect a cunoscut un moment de vârf după ce Curtea de Casaţie 
a Franţei a pronunţat o decizie prin care, recunoscând calitatea de coproprietari a 
părţilor, a dispus că unul poate culege iarba, iar altul fructele pomilor, de pe acelaşi 
teren, cu titlu de drept real!. 

Curtea şi-a motivat soluţia arătând că „art. 544, 546 şi 552 Civ. [al căror conţinut 
este reprodus de vechiul Cod civil român în art. 480, 482, 489 şi 490 (n.n.)] sunt decla- 
rative de drept comun cu privire la natura şi efectele proprietăţii, dar nu sunt prohi- 
bitive. Nici aceste articole şi nicio altă lege nu exclud diversele modificări şi descom- 
puneri de care dreptul ordinar de proprietate este susceptibil. 

O parte a doctrinei a primit favorabil această soluţie, dezvoltând argumentele deci- 
ziei menţionate. În prezent, controversa a fost resuscitată de dezvoltarea tehnicii de 
divizare în volume a imobilelor construite. Folosită pentru complexe imobiliare ale 
căror componente de natură diferită sunt adesea dispuse suprapus (localuri tehnice, 
garaje, localuri comerciale, grădini, locuinţe), această tehnică constă în divizarea pro- 
prietăţii imobilului în volume definite geometric, fără a exista părți comune între ele. 

Exploatarea acestora presupune crearea, pe cale convenţională, a unui fascicul de 
obligaţii reciproce, problemele comune fiind reglate în sânul unei asociaţii funciare 
urbane, care-i regrupează pe toți proprietarii spaţiilor respective”. 

Este însă controversat dacă această tehnică dă naştere unor drepturi reale sau unor 
drepturi personale. 

În planul practicii judiciare, opinia conform părţile pot crea, prin voinţa lor, noi 
drepturi reale — dezmembrăminte ale dreptului de proprietate — a avut un impact 
modest. 

Această opinie a primit o replică viguroasă şi în doctrină”, arătându-se că legile 
care determină şi organizează drepturile reale, de care bunurile sunt susceptibile, sunt 
de ordine publică astfel încât nu se poate deroga prin convenţii de la dispoziţiile lor. 


1 Cass., decizia Caquelard c. Lemoine din 13 februarie 1834, reprodusă de H. Capitant în 
Les grands arrâts de la jurisprudence civile. Tome 1. Introduction-Famille-Biens-Regimes 
matrimoniaux-Successions, 12" €d. par F. Terre et 1. Lequette, Dalloz, Paris, 2007, p. 421-422. 

? Ibidem. 

” Pentru prezentarea acestor autori şi a argumentelor folosite, a se vedea H. Capitant, 
op. cit., p. 423-426. 

* Idem, p. 426-427. 

% Pentru prezentarea principalelor argumente aduse în favoarea caracterului limitativ al 
drepturilor reale, a se vedea HF. Capitant, op. cit., p. 423. 
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Pe de altă parte, noile drepturi reale nu ar putea fi opozabile terţilor decât prin înde- 
plinirea formalităţilor de publicitate. Or, aceste formalități nu pot fi legal îndeplinite 
decât pentru drepturile şi actele care se încadrează în categoriile prevăzute de lege!. 

Aceste argumente sunt pe deplin aplicabile în contextul legislaţiei româneşti astfel 
încât considerăm că părţile nu ar putea crea, prin acte juridice, alte drepturi reale — 
dezmembrăminte ale dreptului de proprietate — decât cele prevăzute de lege. De altfel, 
art. 555 alin. (2) NCC a şi prevăzut că dreptul de proprietate privată este susceptibil de 
dezmembrăminte „în condiţiile legii”. Or, nicio prevedere legală nu le îngăduie părților 
să constituie prin act juridic şi alte dezmembrăminte decât cele reglementate. 


220. Forma actului juridic prin care se constituie dezmembrăminte ale drep- 
tului de proprietate. Atunci când dezmembrămintele dreptului de proprietate se 
constituie prin acte juridice între vii este necesar să stabilim dacă actul respectiv 
trebuie sâu nu să respecte cerințe de formă ad validitatem. 

În analiza acestei probleme trebuie să distingem între trei situaţii: constituirea 
dezmembrămintelor sub imperiul reglementărilor anterioare anului 2005; constituirea 
reglementată de Legea nr. 247/2005 şi constituirea după intrarea în vigoare a Noului 
Cod civil. 

Atunci când dezmembrămintele dreptului de proprietate au luat naştere prin con- 
venţie încheiată înainte de intrarea în vigoare a Legii nr. 247/2005 considerăm că nu 
a fost necesară încheierea acesteia în formă autentică ad validitatem, pentru că prin 
constituirea acestor drepturi reale nu se realizează o înstrăinare, în sensul art. 2 din 
Legea:nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor?. 

Fac excepţie convențiile pentru care legea cerea expres forma autentică ad 
validitatem, aşa cum este cazul contractului de donaţie. 

Situaţia s-a schimbat după adoptarea Legii nr. 247/2005. Astfel, prevederile art. 2 
alin. (2) din Titlul X al legii citate au extins cerința formei autentice ad validitatem 
pentru constituirea prin acte juridice a dezmembrămintelor dreptului de proprietare 
asupra terenurilor, cu sau fără construcții. 

Dacă dezmembrământul dreptului de proprietate s-a constituie numai asupra unei 
construcţii, forma autentică nu era necesară. Este, spre exemplu, cazul dreptului de 
abitaţie. 


! A. Weill, Droit civil. Les biens, 2* €d., Dalloz, Paris, 1974. 

” A se vedea, în acest sens, inclusiv pentru argumentare, £. Chelaru, Circulaţia juridică a 
terenurilor, op. cit., p. 149; Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 9-10; 
C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 147; O. Ungureanu, 
C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 364-365; 
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 485. Literatura juridică s-a 
pronunțat în acest sens şi cu privire la constituirea dezmembrămintelor dreptului de 
proprietate prin acte juridice, sub imperiul art. 46 din Legea nr. 18/1991, care avea aceeaşi 
redactare ca şi art. 2 din Legea nr. 54/1998. A se vedea E. Chelaru, Unele aspecte în legătură 
cu circulaţia juridică a terenurilor proprietate privată, loc. cit., p. 23; C. Buga, op. cit. p. 3-9; 
C. Birsan, M. Gaiţă, MM. Pivniceru, op. cit., p. 182. Pentru opinia contrară, a se vedea 
L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 191. 


Preliminarii 349 


În situaţia în care dezmembrământul are ca obiect imobilul complex, format din 
construcţie şi teren, aşa cum este cazul superficiei, actul juridic de constituire trebuie 
încheiat în formă autentică, ad validitatem. 

La rândul său, art. 885 alin. (1) NCC consacră regula dobândirii drepturilor reale 
asupra imobilelor înscrise în cartea funciară, atât între părţi, cât şi față de terți, numai 
prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a justificat 
înscrierea. Convenţiile prin care se strămută sau se constituie drepturi reale care 
urmează să fie înscrise în cartea funciară trebuie încheiate în formă autentică, sub 
sancţiunea nulităţii absolute (art. 1244 NCC). 

Totodată, conform art. 888, „Înscrierea în cartea funciară se efectuează în baza 
actului autentic notarial, a hotărârii judecătoreşti rămase definitivă, a certificatului de 
moştenitor, sau în baza unui alt act emis de autorităţile administrative, în cazurile în 
care legea prevede aceasta”. 

Concluzia care se degajă din prevederile noului act normativ, mai sus citate, este 
aceea că actele juridice de constituire sau stingere a dezmembrămintelor dreptului de 
proprietate, având ca SbiesT imobile înscrise în cartea funciară trebuie încheiate în 
forină autentică. Actul autentic nu este însă, prin €I însuşi, transiativ de proprietate 
săii constitutiv de alte drepturi reale, ci constituie doar titlul în temeiul căruia aceste 
drepturi se intabulează în cartea funciară. Numai intabularea va produce efectul 
translativ sau constitutiv de drepturi reale, după caz. 


221. Evaluarea dezmembrămintelor. Fiind drepturi patrimoniale, dezmembră- 
mintele dreptului de proprietate sunt evaluabile în bani. Necesitatea unei asemenea 
evaluări este evidentă cel puţin în următoarele situaţii: la stabilirea despăgubirii ce i 
se cuvine proprietarului fondului aservit în cazul constituirii unei servituţi de trecere 
(art. 616 NCC);, în cazul exproprierii pentru cauză de utilitate publică, pentru 
stabilirea cuantumului despăgubirilor ce li se cuvin titularilor dezmembrămintelor 
dreptului de proprietate, care se sting în acest mod [art. 26 alin. (3) din Legea 
nr. 33/1994], în cazul urmăririi silite a dreptului de uzufruct asupra unui bun imobil, 
a dreptului de superficie și a dreptului de servitute [art. 812 alin. (2) şi (3) NCPC]I. 

Această evaluare nu se poate face însă întotdeauna prin raportare la cerere şi 
ofertă, aşa cum se procedează în cazul dreptului de proprietate, ci trebuie folosite alte 
criterii, evidenţiate în literatura de specialitate?. 

În cazul dezmembrămintelor dreptului de proprietate care presupun folosinţa 
întregului bun (uzufructul, uzul, abitaţia şi dreptul de folosință asupra terenului inclus 
în dreptul de superficie) evaluarea se face prin expertiză, în funcţie de durata 
dezmembrămintelor şi de contravaloarea folosinţei pe unitatea de timp (o lună sau un 
an), aplicându-se criteriile din materia de locaţiunii”. 


' Dreptul de servitute poate fi urmărit silit numai odată cu fondul dominant căruia îi profită. 

” A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 206. 

* Ibidem. Acest mod de evaluare a fost reglementat de Noul Cod civil pentru evaluarea 
dreptului de superficie. Astfel, potrivit art. 697 NCC „(1) În cazul în care superficia s-a constituit 
cu titlu oneros, dacă părţile nu au prevăzut alte modalități de plată a prestaţiei de către 
superficiar, titularul dreptului de superficie datorează, sub formă de rate lunare, o sumă egală 
cu chiria stabilită pe piața liberă, ținând seama de natura terenului, de destinaţia construcţiei în 
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În mod excepţional, dacă aceste criterii economice nu pot fi aplicate, se poate 
recurge la soluţia adoptată de legiuitor în materie fiscală. Astfel, potrivit art. 5 
alin. (6) din Normele metodologice nr. 443/C/07.07.1999 pentru aplicarea O.G. 
nr. 12/1998 privind taxele de timbru pentru activitatea notarială!, „La constituirea 
unui drept real imobiliar, altul decât dreptul de proprietate, şi anume: dreptul de 
uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitaţie, dreptul de servitute şi dreptul de super- 
ficie, taxa de timbru se stabileşte la valoarea declarată de părţi, dar nu mai puţin de 
20% din valoarea de circulaţie a imobilului”. 

În mod corespunzător, prin art. 5 alin. (10) din Normele metodologice 
nr. 443/C/07.07.1999, înstrăinarea nudei proprietăţi se taxează la valoarea declarată 
de părţi, dar nu mai puţin de 80% din valoarea de circulaţie a bunului. 

Aşa cum s-a arătat în literatura de specialitate, soluţia taxării cu 20% din valoarea 
de circulaţie a imobilului este raţională în cazul constituirii dezmembrămintelor care 
includ în conţinutul lor prerogativele folosinţei întregului bun, dar nu se justifică în 
cazul dreptului de servitute?. 

Faptul că servitutea nu presupune întotdeauna folosirea fondului aservit, ci 
eventual implică numai folosirea unei părți din acest fond, ne determină şi pe noi să 
afirmăm că procentul de 20% ar trebui raportat la valoarea de circulaţie a părții din 
fondul aservit asupra căruia acest dezmembrământ se exercită”. 


. 


zi | Secţiunea a 2-a. Dreptul de uzufruct 


222. Noţiune. Conform art. 703 NCC, „Uzufructul este dreptul de a folosi bunul 
altei persoane şi de a culege fructele acestuia, întocmai ca proprietarul, însă” cu 
îndatorireă de a-i conserva substânța”. 
——Uzufifiictul este rezultatul separării elementelor dreptului de proprietate şi atribuirii 
lor provizorii către două persoane diferite. Vor coexista astfel două drepturi reale 
distincte. 

În primul rând, ia naştere dreptul de uzufiuct al cărui titular poartă denumirea de 
uzufructuar, compus din atributele posesiei şi folosinţei asupra bunului (4sus şi 
fructus), desprinse din dreptul de proprietate. 

Dreptul de proprietate va continua să existe, dar în conţinutul său va rămâne numai 
dreptul de dispoziţie, celelalte două atribute fiind atribuite uzufructuarului. De aceea, 
această proprietate poartă denumirea de nudă proprietare, iar proprietarul pe cea de 


cazul în care aceasta există, de zona în care se află terenul, precum şi de orice alte criterii de 
determinare a contravalorii folosinţei. 

(2) În caz de neînțelegere între părţi, suma datorată proprietarului terenului va fi stabilită 
pe cale judecătorească”. 

' Publicată inițial în M.Of. nr. 40 din 30 ianuarie 1998 şi republicată în M.Of. nr. 586 din 7 
august 2002. 

2 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 206. 

* În acelaşi timp semnalăm că şi art. 3 lit. j) din Legea nr. 146/1997 privind taxele 
judiciare de timbru impune plata unei taxe de timbru calculată la 20% din valoarea bunului în 
cazul formulării acțiunilor care au ca obiect servituți. 


a a e ps sa / Dreptul de uzufruct 35] 
nud proprietar| Nuda proprietate nu este însă un dezmembrământ al dreptului de 
proprietate!, ci doar una din formele în care acest drept poate să existe. 

Uzufructul este un drept real, pentru că uzufructuarul se află în relaţie directă cu 
lucrul, exercitând toate prerogativele pe care dreptul său i le conferă, fără a fi nevoit 
pentru aceasta să-i pretindă nudului proprietar o anumită conduită. Dimpotrivă, 
folosința pe care o poate avea asupra bunului chiriaşul sau arendaşul este cu titlu 
personal, ei trebuind s-o pretindă, în calitate de creditori, de la proprietar. Diferenţa 
majoră dintre uzufruct şi locaţiune constă însă în independenţa care caracterizează 
raporturile dintre uzufructuar şi nudul proprietar, independenţă de care locatarul nu se 
bucură?. 

Potrivit art. 708 NCC, uzufructul este un drepr temporar. Odată cu încetarea 
uzufructului, dreptul de proprietate se va reconstitui în toate cele trei componente ale 
sale. Aşa cum s-a spus, nuda proprietate este dotată cu o putere atractivă, cu o putere de 
a absorbi uzufructul”, motiv pentru care Noul Cod civil consideră că nudul proprietar 
este un proprietar”. 


223. Caracterele juridice ale uzufructului. Caracterele juridice ale uzufructului 
sunt următoarele: 

(e) vaitctu este un drept real,/Ca urmare, acest drept este opozabil erga omnes, 
incTusiv proprietarului, care este obligat să nu facă nimic de natură a tulbura exercitarea 
sa normalăț Dacă are ca obiect bunuri corporale, uzufructul conferă titularului său cele 
două atribute specifice drepturilor reale: dreptul de urmărire şi dreptul de preferinţă“; 
(5) uzufrueeur este ur. depr sepia mente remporar, ceea ce înseamnă că nu poate fi 
conistituit pe o perioadă nelimitată de timp./El poate fi constituit fie pentru o durată 
fixă, precis determinată, fie pe toată durata vieții titularului, în acest din urmă caz 
spunându-se că uzufructul are caracter viager/ Despre uzufructul viager s-a spus în 
literatura de specialitate că are un caracter aleatoriu, în măsura în care nu se ştie cât va 
trăi uzufructuarulS; 

Dacă î în actul de constituire nu s-a prevăzut durata uzufructului, se prezumă că el 
este Viager. zufructul se va stinge Tă decesul titularului, Chrăr dăcă acesta survine 
înainte de data stabilită de părți pentru încetarea sa. În aviz acestui aspect s-a 
apreciat că uzufructul are întotdeauna un caracter viager”. 


! S. Perignon, Droit de preemption, în Urbanisme. Ouvrage collectif redige sous la direction 
D'Yves Jegouzo, Dalloz, Paris, 1994, p. 239. S-a afirmat însă şi că, în urma constituirii 
uzufructului, ar lua naştere două drepturi reale: dreptul de uzufruct şi dreptul de nudă proprietate 
A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 208. În ceea ce ne 
priveşte, considerăm că nuda proprietate nu este un drept real distinct, ci este însuşi dreptul de 
proprietate, în forma rămasă după dezmembrare. De altfel, art. 551 NCC nu menţionează nuda 
proprietate ca un drept real distinct. 

? A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 263. 

* Chr. Atias, op. cit., p. 139. 

* A se vedea F. Zenari, Pour une renovation de la theorie de la proprietă, în R.T.D. civ. 
nr. 2/1993, p. 315. 

*GN. Luţescu, op. cit., p. 484. 

* J. Carbonnier, op. cit., p. 138-139. 

” Ibidem. 
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Potrivit art. 708 alin. (4) NCC, uzufructul constituit până la data la care o altă per- 
soană va ajunge la o anumită vârstă durează până la acea dată, chiar dacă acea persoană 
ar muri înainte de împlinirea vârstei stabilite. 

Uzufructul al cărui titular. este o persoană juridică nu Bodș fi constituit t pentru o 


reduce de drept la 30 de ani [arte 708 alin. (2) NCC]. 

Chiar şi în cazul cesionării sale, dreptul de uzufruct continuă, după caz, până la îm- 
plinirea termenului inițial sau până la decesul uzufructuarului inițial [art. 714 alin. (4) 
NCC]. 

c) uzufructul poate fi mobiliar sau imobiliar, după cum poartă asupra unor bunuri 

bile sau imobile (art. 706 NCC); 

7 d) izufructul este un bun fransmisibil prin acte juridice între vii (art. 714 NCC). 

Noul Cod civil s-a îndepărtat de concepţia vechiului Cod civil, care nu permitea 
cesiunea uzufructului ci, potrivit art. 534 NCC, doar pe aceea a beneficiului (emol/u- 
mentului) uzufructului. Potrivit vechii reglementări, dobânditorul putea folosi bunul cu 
titlu de drept personal, titular al dreptului real de uzufruct rămânând uzufructuarul. S-a 
decis astfel că uzufructuarul poate închiria valabil bunul care face obiectul dreptului de 
uzufruct, deoârece prin locaţiune se transmite doar dreptul de folosință temporară 
asupra lucrului. 

Conform art. 714 alin. (1) NCC, dacă nu s-a prevăzut altfel în actul de constituire, 
uzufructuarul poate ceda dreptul său unei alte persoane fără acordul nudului proprietar, 
dispoziţiile în materie de carte funciară fiind aplicabile. 

Stingându-se la decesul titularului său uzufructul nu_poate fi transmis-prin-acte. 
pentru cauză i de moarte şi nici prin moştenire legală. 


a 


fruct orice bunuri mobile sau imobile, corporale ori incorporale, inclusiv o masă patri- 
îmonială, o universalitate de fapt ori o cotă-parte “din acestea”. 

În acelaşi timp, art. 712 NCC reglementează şi uzufructul asupra bunurilor 
consumptibile. Din această ultimă reglementare rezultă că dispoziţiile art. 703 NCC, 
care-l obligă pe uzufructuar să conserve substanţa lucrului, au doar caracter de 
principiu. 

Uzufiructul care poartă asupra unor bunuri consumptibile poartă denumirea de 
quasi- -uzufruct”, denumirea preluată în forma cvasiuzufiuctul şi de art. 712 NCC. În 
acest caz uzufructuarul, dobândind chiar dreptul de proprietate asupra bunurilor care 
fac obiectul uzufructului, va putea consuma bunurile respective, cu obligaţia de a 
restitui bunuri de aceeaşi cantitate, calitate şi valoare sau, la alegerea proprietarului, 
contravaloarea lor la data stingerii uzufructului. 7 

Uzufructul poate avea, deci, ca obiect orice fel de bunuri mobile sau imobile, 
corporale sau incorporale. El poate fi constituit asupra unor bunuri individualizate 


! C.A. Suceava, Secţia civilă, nr. 350/1994, citată de P. Perju, Sinteza teoretică şi practică 
a instanţelor din circumscripţia Curţii de Apel Suceava în materie civilă, loc. cit., p. 44. 
Art. 715 alin. (1) NCC reglementează dreptul de a închiria sau arenda, după caz, bunul care 
face obiectul uzufructului. 

? A se vedea C. Hamangiu, 1. Roseiti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit. vol. II, p. 321. 
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sau asupra unor universalităţi de bunuri sau fracțiuni de universalitate (uzufruct cu 
titlu particular, cu titlu universal sau universal). Spre exemplu, se poate constitui uzu- 
fruct universal asupra unei turme de animale, unui fond de comerţ, unei succesiuni. 

Importanţa distincţiei dintre uzufructul cu titlu particular şi cel universal sau cu 
titlu universal este dată de modul diferit de exercitare a prerogativelor pe care dreptul 
respectiv le conferă uzufructuarului. 

Titularului dreptului de uzufruct trebuie să i se permită să folosească bunul în 
acelaşi mod ca şi proprietarul. În cazul uzufructului cu titlu particular, această folo- 
sință nu poate aduce atingere substanţei lucrului (cu excepţia cvasiuzufructului). 

Prin înstrăinarea unora dintre bunurile care compun universalitatea nu se poate 
susține că a fost afectată substanţa obiectului uzufructului, universalitatea (sau 
fracțiunea de universalitate) asupra căreia s-a constituit dezmembrământul dreptului de 
proprietate rămânând aceeaşi. Numai aşa poate fi respectat dreptul uzufructuarului de a 
folosi universalitatea de bunuri, care face obiectul uzufructului său, în acelaşi mod ca 
proprietarul. 

Astfel, în cazul uzufructului unui fond de comerț, uzufructuarul va avea drept să 
înstrăineze mărfurile şi produsele obținute, pentru a realiza profit şi a menţine clientela 
Şi va putea consuma materiile prime, pentru a obţine alte mărfuri, având însă obligația 
de a înlocui aceste bunuri, pentru a-i putea restitui proprietarului, la stingerea uzufruc- 
tului, aceeaşi universalitate de bunuri. La încetarea uzufructului uzufructuarul are însă 
obligaţia să înlocuiască bunurile înstrăinate cu altele similare şi de valoare egală 
(art. 745 NCC). 

De asemenea, uzufructuarul unei turme de animale dobândeşte şi păstrează în 
proprietate produsele animalelor, cum ar fi: lâna, laptele, sporul obţinut din prăsilă care 
depăşeşte necesarul de înlocuire a animalelor înstrăinate şi a mortalităţilor?, uzufruc- 
tuarul având deci, dreptul de a înstrăina unele din animalele care formează turma. 

Uzufiructuarului i se permite de prevederile art. 713 alin. (3) NCC să şi dispună, ca 
un bun proprietar, de bunurile care, fără a fi consumptibile, se deteriorează rapid prin 
utilizare, indiferent dacă acestea fac sau nu parte dintr-o universalitate de fapt. În acest 
caz, la sfârşitul uzufructului, uzufructuarul va restitui valoarea pe care ar fi avut-o 
bunul la această din urmă dată. zi 

Uzufructul poartă asupra tuturor accesoriilor bunului dat în uzufiruct, precum şi 
asupra a tot ce se uneşte sau se încorporează în acesta (art. 707 NCC). 


225. Modurile de dobândire a uzufructului. Potrivit art. 704 NCC, uzufructul se 
poate constitui prin act juridic, uzucapiune sau alte moduri prevăzute de le ie lege, dispo- 
ziţiile de carte funciară fiind aplicabile. ” 

Iniţial, acest dezmembrământ al dreptului de proprietate a fost considerat drept cea 
mai bună tehnică utilizabilă pentru a asigura repartiţia bunurilor unei familii între 


"A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 232. 

2 A se vedea Trib. Constanţa, decizia civilă nr. 1094/1988, în RRD nr. 5/1988, p. 74. 
Potrivit art. 736 NCC, „(1) Dacă turma dată în uzufruct a pierit în întregime din cauze neim- 
putabile uzufructuarului, acesta va restitui numai pieile ori valoarea acestora. (2) Dacă turma 
nu a pierit în întregime, uzufructuarul este obligat să înlocuiască animalele pierite cu cele de 
prăsilă”. 
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generaţiile succesive!. În acest sens au fost edictate cazurile de constituire a uzufruc- 
tului în temeiul legii (aşa numitele cazuri de uzufruct legal). Dispoziţiile respective 
din Codul civil român au fost însă abrogate şi nu au mai fost preluate nici în noua 
reglementare. 

Uzufructul se poate constitui numai în favoarea unei persoane existente. 

Fiind considerat că există, conform art. 36 NCC, copilul conceput poate fi 
beneficiarul dreptului de uzufruct, cu condiţia să se nască viu. Tot astfel, în temeiul 
art. 205 alin. (3) NCC, persoana juridică supusă înregistrării poate dobândi un drept de 
uzufruct chiar de la data actului de înființare?. 


225.1. Dobândirea uzufructului prin voința omului. Voința omului conduce la 
naşterea uzufructului prin convenţie sau testamenţ. Constituirea uzufructului prin con- 
venţie se poate realiza în mod direct sau în mod indirect. 

2 Constituirea directă a uzufructului are loc atunci când proprietarul înstrăinează unei 
persoane atributele posesiei şi folosinţei, păstrând pentru sine doar dreptul de dis- 
poziţie, adică nuda proprietate. Tot o constituire directă se realizează şi prin înstrăi- 
narea posesiei şi folosinţei către o persoană şi a nudei proprietăți către o altă persoană. 

a Constituirea indirectă a uzufructului are loc atunci când proprietarul înstrăinează 
nuda proprietate şi reţine pentru sine atributele posesiei şi folosinţei. 

Şi atunci când uzufructul ia naştere pe calea unui partaj voluntar, suntem tot în 
prezența unei constituiri convenţionale”. Dacă există înțelegere în acest sens între 
coproprietari, este posibil ca unul să primească, prin partaj voluntar, nuda proprietate, 
iar celălalt uzufructul“. Uzufructuarul nu poate însă formula o acţiune de partaj 
împotriva nudului proprietar, dacă are constituit un asemenea drept asupra unei părți de 
moştenire, ei nefiind în indiviziune”. 

Şi constituirea uzufructului prin testament se poate realiza în mai multe modalități. 
Astfel, testatorul poate transmite legatarului uzufructul şi moştenitorilor nuda 
proprietate sau, dimpotrivă, să instituie un legatar al nudei proprietăţi transmițând astfel 
moştenitorilor legali uzufructul. 

Dacă uzufructul are ca obiect imobile înscrise în cartea funciară, vor fi aplicabile 
prevederile art. 885 alin. (1) NCC, conform cărora drepturile reale se dobândesc, atât 
între părți, cât şi faţă de terți, numai prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza 
actului sau faptului care a justificat înscrierea. 


225.2. Dobândirea uzufructului prin uzucapiune. În aplicarea vechii regle- 
mentări, doctrina a considerat că uzufructul poate fi dobândit şi prin uzucapiune de 
vreme ce servitutea, conform art. 623 C.civ. din 1864, poate fi uzucapată. Fiind tot un 


! A sevedea Chr. Arias, op. cit., p. 140. 

2 A se vedea S. Cercel, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), 
op. cit., p. 765. 

” A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 199, p. 191. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 64/1981, în RRD nr. 7/1981, p. 53. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1314/1970, C.D. 1970, p. 81. 
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dezmembrământ al dreptului de proprietate şi susceptibil de posesie, uzufructul trebuie 
să aibă acelaşi tratament juridic . 

Noul Cod civil, prin art. 704, prevede expres că uzufructul se poate constitui şi prin 
uzucapiune. Ca urmare, pentru dobândirea uzufructului bunurilor imobile vor 
aplicabile dispoziţiile art. 930 NCC referitoare la uzucapiunea extratabulară sau cele! 
ale art. 931 NCC care reglementează uzucapiunea tabulară, după caz. Dacă posesia a 
început înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil, uzucapantul va putea invoca 
numai prevederile vechii reglementări pentru a dobândi în acest mod uzufructul (art. 82 
LPA). Tot prevederile vechiului Cod civil au guvernat şi uzucapiunea imobilelor pentru 
care, la data începerii posesiei (indiferent când este situată această dată) nu erau 
deschise cărţi funciare. 

Uzufructul bunurilor mobile ar putea fi dobândit prin uzucapiune în condiţiile 
art. 939 NCC numai dacă posesia a început după intrarea în vigoare a Noului Cod civil. 

Acest mod de dobândire a uzufructului este însă lipsit de importanţă practică, 
deoarece, de cele mai multe ori, cel care a început posesia bunului va urmări să dobân- 
dească deplina proprietate a bunului, iar nu numai un dezmembrământ al acestuia. 


225.3. Dobândirea uzufructului prin alt mod prevăzut de lege. Conform 
art. 390 NCC, în cazul divorțului pronunţat din culpa exclusivă a soțului pârât, soțul 
reclamant poate beneficia de o prestație compensatorie [art. 392 alin. (1) NCC]. 
Această prestație poate îmbrăca şi forma uzufructului asupra unor bunuri mobile sau 
imobile care aparțin debitorului. 


226. Drepturile şi obligaţiile uzufructuarului 


226.1. Drepturile uzufructuarului. Sintetic, uzufructuarul are dreptul de a 
obține posesia lucrului care face obiect al uzufructului şi dreptul de a-l folosi în mod 
exclusiv, cu obligaţia de a-i conserva substanţa. 

Analitic, aceste drepturi comportă: 

fâ))Dreptul de a cere şi obţine predarea bunului care face obiectul uzufiructului, 
preiâre fără de care folosința este imposibilă. Dacă predarea bunului nu se face de 
bunăvoie, uzufructuarul poate exercita acțiunea confesorie împotriva nudului pro- 
prietar sau a succesorilor acestuia, dacă uzufructul s-a constituit prin legat. Dacă uzu- 
fructul s-a constituit prin convenţie, uzufructuarul va putea obține predarea bunului şi 
pe calea unei acţiuni personale, întemeiate pe contract; / - 

(5) Indiferent de obiectul uzufructului, titularul îşi poate apăra dreptul pe calea 
acțiinii confesorii (art. 705 NCC); 

“ȚUzufructul constituit asupra unui bun imobil poate fi apărat prin acțiunile, 
posesorii. Uzufructuarul poate exercita şi acțiunea în grăniţuire. 

9 are dreptul de a se folosi de bun şi de accesoriile sale întocthai 
ca şi proprietarul. Peritrii că art. 707 NCC nu distinge între categoriile de accesorii ale 
bunului înseamnă că uzufructuarul ze poate folosi nu numai de accesoriile materiale, 
ci şi de cele juridice/ Spre exemplu, uzufructuarul se va putea folosi de servituţile 
constituite în favoarea imobilului, întocmai ca şi proprietarul; „ 


! Pentru argumentarea acestei soluţii, a se vedea G. Luţescu, op. cit., p. 500-502. 
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Dreptul uzufructuarului de a se folosi de bun este în strânsă legătură cu obligația 
de a-i conserva substanța. Sub acest aspect s-a născut întrebarea dacă uzufructuarul 
este obligat, în toate situațiile, să respecte destinația dată bunului de către proprietar 
sau, în anumite circumstanţe, această destinaţie poate fi schimbată. Răspunsul la 
această întrebare depinde de înţelesul care se atribuie noţiunii de substanță a lucrului. 

Două concepţii se confruntă în această materie: cea materială şi cea funcţională!. 

Conform concepției materiale, substanţa care trebuie conservată ar putea fi mate- 
ria din care este compus lucrul sau forma sa constitutivă. Schimbarea destinaţiei 
bunului, cum ar fi transformarea unei locuinţe într-un local profesional, ar fi astfel 
posibilă. 

Concepţia funcțională este mult mai restrictivă, impunând conservarea modului 
particular de a fi al bunului şi a ansamblului principalelor calităţi care fac bunul 
propriu unei anumite folosinţe?. 

Recurgerea la principiile care guvernează Codul civil şi la unele din dispoziţiile 
acestuia aplicabile în materie poate conduce la concluzia că, în anumite circumstanţe, 
uzufructuarul poate schimba destinaţia bunului care face obiectul uzufructului. 

S-a spus că în toate situaţiile, Codul civil priveşte bunurile sub aspectul utilității 
lor. Protecţia drepturilor nu trebuie să se transforme într-o frână în calea punerii în 
valoare a bunurilor. Aşa stau lucrurile şi cu uzufructul care, drept real fiind, este 
născut în considerarea utilității bunului. De aceea, dispoziţia art. 517 C.civ. din 1864, 
care îl autorizează pe uzufructuar să folosească bunul ca însuşi proprietarul, nu 
trebuie interpretată doar în sensul că uzufructuarul trebuie să respecte destinaţia dată 
bunului de către proprietar, ci şi sensul că el este autorizat să schimbe destinaţia 
bunului dacă circumstanţele economice şi tehnice s-au schimbat într-atât încât un bun 
proprietar ar schimba el însuşi destinaţia bunurilor”. 

Această schimbare a destinaţiei nu trebuie să aducă însă modificări constructive 
sau de altă natură structurii materiale a bunului. 

Soluţia s-a fundamentat deopotrivă pe prevederile vechiului Cod civil, care-l 
autorizează pe uzufructuar să transmită unui terț emolumentul uzufructului sau să 
închirieze bunul. Tot astfel, dreptul uzufructuarului de a folosi lucrul producându-i o 
uzură normală, drept caracterizat în literatura juridică a fi un ius abutendi limitat“, 
poate fi folosit ca un argument în sprijinul opiniei exprimate. Dacă legiuitorul 
acceptă un drept de dispoziţie limitat în ce priveşte atingerile aduse substanţei 
lucrului privită sub aspectul său material, cu atât mai mult trebuie considerat că 
acceptă şi schimbări ale destinaţiei acestuia. 


! A se vedea Chr. Atias, op. cit., p. 148. 

? Ibidem. 

” A se vedea Chr. Atias, op. cit., p. 148 şi practica judiciară citată de autor. Se dă ca exemplu 
situaţia unei construcţii situate într-o localitate rurală, transformată ulterior în zonă urbană. Într-o 
asemenea situaţie a fost autorizată schimbarea destinaţiei construcției în spațiu comercial. 

+ A se vedea J. Carbonnier, op. cit., p. 143. 
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Schimbarea destinaţiei, menită să crească valoarea lucrului, nu-l poate prejudicia 
pe proprietar pentru că, potrivit art. 539 alin. (2) Civ. din 1864, uzufructuarul nu va 
putea cere despăgubiri pentru sporul de valoare adus bunului!. 

Noul Cod civil a adoptat, prin art. 724, concepția materială. Astfel, după ce în 
prima sa parte instituie regula respectării destinaţiei bunurilor date de proprietar, în 
partea finală îi permite expres uzufructuarului să schimbe această destinaţie în două 
situaţii: când prin aceasta se asigură o creştere a valorii bunurilor şi când nu sunt 
prejudiciate în niciun mod interesele proprietarului. 

(d) în temeiul dreptului de folosință uzufructuarul va putea face, de asemenea, acte. 
de conservare şi de administrare; 

Atunci când uzufructul priveşte o universalitate, actele de administrare se 
analizează la nivelul universalităţii. Pot avea această natură înstrăinarea unora din 
bunurile care formează universalitatea, dacă se apreciază că şi proprietarul ar fi 
folosit-o în acelaşi mod. Sub acest aspect, Noul Cod civil reglementează exploatarea 
pădurilor tinere (art. 717) şi exploatarea pădurilor înalte (art. 718). 

Legea [art. 713 alin. (3) NCC] îi permite uzufructuarului să încheie şi acre de 
dispoziție juridică referitoare la bunurile care, fără a fi consumptibile, se deteriorează 
rapid. prin utilizare. E] va trebui să acţioneze ca un bun proprietar; 

[ €) JUzufructuarul are dreptul de a culege fructele bunului (art. 709 NCC), indi- 
fer rent de natura acestora; 

Natura fructelor prezintă interes pentru determinarea momentului dobândirii lor. 

Astfel, conform art. 711 NCO/puctele civile produse de bunul care face obiectul 
uzufructului se dobândesc de Către uzufructuar zi de zi, proporţional cu durata 
uzufructuluj! Ca urmare, dacă la încetarea uzufructului, uzufructuarul nu încasase 
chiriile, dobânzile sau arenzile, care constituie fructele civile ale bunului afectat de 
uzufruct, acestea i se vor cuveni lui, iar nu nudului proprietar, care le va încasa doar 
începând din acest moment. 

Proprietatea fructelor naturale şi a celor industriale se dobândeşte de către uzu- 

Tuctuar prin perceperg. Conform art. 710 NCC, „Fructele naturale şi industriale 
percepute după constituirea uzufructului aparțin uzufructuarului, iar cele percepute 


' Problema lucrărilor efectuate şi a îmbunătățirilor aduse de uzufructuar bunurilor care fac 
obiectul dreptului său este reglementată astfel de prevederile art. 716 NCC: „(1) La încetarea 
uzufructului, uzufructuarul nu poate pretinde vreo despăgubire pentru lucrările adăugate unui 
bun imobil, cu excepţia celor necesare, sau pentru îmbunătățirile aduse unui bun mobil, chiar 
atunci când prin acestea s-a sporit valoarea bunului. 

(2) Dacă lucrările sau îmbunătățirile au fost făcute fără încuviințarea proprietarului, acesta 
poate cere obligarea uzufructuarului la ridicarea lor şi la readucerea bunului în starea în care i-a 
fost încredinţat. 

(3) Uzufiructuarul va putea cere o indemnizaţie echitabilă pentru lucrările necesare adăugate. 
De asemenea, el va putea cere o indemnizaţie echitabilă şi pentru celelalte lucrări adăugate sau 
pentru îmbunătățirile făcute cu încuviințarea proprietarului, dacă prin acestea s-a sporit valoarea 
bunului. 

(4) În.cazul lucrărilor autonome făcute de uzufructuar asupra unui bun imobil, vor fi aplica- 
bile, în mod corespunzător, în lipsă de stipulație sau dispoziţie legală contrară, dispozițiile din 
materia accesiunii imobiliare artificiale”. 
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după stingerea uzufructului revin nudului proprietar, fără a putea pretinde unul altuia 
despăgubiri pentru cheltuielile ocazionate de producerea lor”. 

desi acesta este un aspect al dispoziției materiald uzufructuarul are dreptul şi la 
uncle producte. Conform art. 721 NCC, uzufructuarul se foloseşte întocmai ca nudul 
proprietar de carierele de piatră şi de nisip care se aflau în exploatare la data 
constituirii dreptului de uzufruct. Deoarece legiuitorul se referă la nudul proprietar, 
iar nu la proprietar, tragem concluzia căAreptul uzufructuarului la aceste producte nu 
este exclusiv, ci concurent cu cel al nudului proprietar. /Prevederile art. 721 NCC, 
instituind o excepţie de la cele ale art. 703 NCC care-l obligă pe uzufructuar să 
conserve substanţa bunului, trebuie interpretate restrictiv!; 


tracte de închiriere sau de arendare. Contractele de locaţiune a imobilelor încheiate 
de uzufructuar şi efectele acestora față de proprietar sunt reglementate de art. 715 
NCG 

(10 ezite îi permite uzufructuarului să-şi cesioneze dreptul prin act juridic cu 
titturoneros sau cu titlu gratuit, iar nu doar beneficiul acestuia, aşa cum prevedea 
art. 534 Civ. din 1864. Conform art. 714 alin. (1) NCC, dacă nu s-a prevăzut altfel 
în actul de constituire, uzufructuarul poate ceda dreptul său unei alte persoane fără 
acordul nudului proprietar, dispoziţiile în materie de carte funciară fiind aplicabile; 

Uzufructuarul este obligat să-i notifice cesiunea nudului proprietar, iar până la 
îndeplinirea acestei formalităţi uzufructuarul şi cesionarul răspund solidar pentru 
îndeplinirea tuturor obligaţiilor față de nudul proprietar. Pentru obligaţiile născute 
anterior cesiunii răspunde uzufructuarul, iar pentru cele ulterioare notificării cesiunii, 
cesionarul. În privinţa acestor din urmă obligaţii, uzufructuarul cedent are situaţia 
unui garant, căruia i se aplică, în mod corespunzător, dispoziţiile legale din materia 
fideiusiunii. 

Potrivit art. 70 teza a Il-a LPA, uzufructul constituit prin convenţie încheiată 
anterior intrării în vigoare a Noului Cod civil rămâne incesibil. Părţile pot însă con- 
veni, printr-un act nou, ca şi acest uzufruct să poată fi cedat. Din acelaşi text de lege 
rezultă că i se aplică prevederile art. 714 NCC referitoare la cesiune şi uzufructului 
dobândit anterior intrării în vigoare a noii reglementări prin alte mijloace decât 
conv nţia?. 2 a anii, le” 

i) În cazul cvasiuzufructului, care se constituie asupra bunurilor consumptibile, 
uzutfuctuarul poate dispune de ele, cu obligaţia de a restitui, la încetarea uzufruc- 
fului, bunuri de aceeaşi cantitate, calitate şi valoare (art. 712 NCC); 

(5) Uzufructuarul are posibilitatea de a ipoteca dreptul său, dacă obiectul uzu- 
feuctului îl constituie un buri imobil. JCreditorul va putea urmări numai dreptul de 
uzufruct, iar nu imobilul însuşi | 


1 Deoarece extragerea productelor consumă substanța lucrului, în vechea reglementare 
acestea i se cuveneau în totalitate proprietarului. 

* Dispoziţia legală citată este în acord cu cea conținută de art. 69 LPA, potrivit căreia drep- 
turile de uzufruct în ființă şi după intrarea în vigoare a Noului Cod civil se exercită potrivit 
dispoziţiilor acestuia, dacă nu se prevede altfel prin acelaşi act normativ. 
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226.2. Obligaţiile uzufructuarului. Obligaţiile uzufructuarului se analizează în 
funcţie de trei momente: înainte de începerea exercitării dreptului; în timpul 
exercitării dreptului şi la încetarea uzufructului. 


1 226.2.1. Obligaţii înainte de începerea exercitării dreptului. Înainte de începe 
exercitarea dreptului uzufructuarului îi revin următoarele obligaţii: 

2)/Uzufructuarul este obligat să facă inventarierea bunurilor mobile şi să 
întocmească un act de constatare a stării bunurilor imobile [art. 723 alin. (1) NCC]. 
Această obligaţie serveşte la stabilirea obiectului uzufructului şi la întinderea 
obligaţiei de restituire ce-i revine uzufructuarului. Inventarul bunurilor mobile şi 
constatarea stării celor imobile se fac în prezenţa proprietarului sau după notificarea 
acestuia şi se consemnează în scris; 

Nudul proprietar poate refuza predarea bunurilor care formează obiectul uzu- 
fructului, înainte de îndeplinirea acestor formalităţi. 

Cheltuielile legate de inventarierea şi constatarea stării bunurilor sunt în sarcina 
uzufructuarului. sai 

““ Obligaţia de a întocmi inventarul bunurilor şi constatarea stării imobilelor nu-şi 
găseşte utilitatea în cazul dobândirii uzufructului prin uzucapiune. Este o simplă 
eroare materială menţiunea din art. 723 alin. (1) teza finală NCC, potrivit căreia se 
exceptează de la aceste formalități numai cazul în care s-a dobândit uzufructul unui 
bunul mobil prin uzucapiune. Ca urmare, şi în cazul dobândirii uzufructului unui bun 
imobil prin uzucapiune nu va fi necesară constatarea stării acestuia. 

Ceai nu s-a stipulat altfel prin actul juridic de constituire a uzufructului, 
uzăfructuarul este obligat să depună o garanție pentru îndeplinirea obligaţiilor sale. 

Atunci când uzufructul s-a constituit prin păstrarea sa şi înstrăinarea nudei pro- 
prietăţi, deci pe cale indirectă, vânzătorul şi donatorul nu sunt obligaţi să depună 
garanţie [art. 726 alin. (2) NCC]. 

Chiar şi în cazurile în care uzufructuarul este scutit de garanţie instanţa, la cererea 
nudului proprietar, îl poate obliga să depună o garanţie sau poate dispune luarea unei 
măsuri conservatorii în două situaţii: 

- dacă prin fapta sa uzufructuarul pune în pericol drepturile nudului proprietar; 

- dacă prin starea sa de insolvabilitate uzufructuarul pune în pericol drepturile 
nudului proprietar. 

Potrivit art. 727 alin. (1) NCC, dacă uzufructuarul nu poate oferi o garanţie, 
instanța, la cererea nudului proprietar, va numi un administrator al imobilelor şi va 
dispune ca fructele civile încasate şi sumele ce reprezintă contravaloarea fructelor 
naturale şi industriale percepute să fie depuse la o instituţie de credit aleasă de părți. 
În acest caz, uzufructuarul va încasa numai dobânzile aferente. 


Ă ;226.2.2. Obligaţii în timpul exercitării dreptului: În timpul exercitării 
ARICI uzufructuarul are următoarele obligaţii: 

= s asigure întreţinerea lucrului efectuând reparațiile mici, respectiv cele care 
A Aer uzura normală a acestuia [art. 729 alin. (1) NCC]. Reparațiile mari 
sunt în sarcina proprietarului, cu excepţia celor a căror necesitate A -a impus datorită 
neefectuării la timp a micilor reparaţii, care sunt în sarcina uzufructuarului [art. 729, 
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alin. (2) şi (4) NCC]. Marile reparaţii, respectiv cele care vizează substanța bunului, 
sunt enumerate limitativ de art. 729 alin. (3) NCC!. 
Uzufructuarul şi nudul proprietar nu sunt obligaţi să reconstruiască ceea ce s-a 

distrus datorită vechimii ori dintr-un caz fortuit (art. 731 NCC); 

fe) fiind obligat să conserve substanţa bunului uzufructuarul nu poate efectua 
lucrâri care să conducă la transformarea acestuia. În principiu, el este obligat să 
respecte destinaţia lucrului, aşa cum a fost ea stabilită de către proprietar; 
(0) oaia trebuie să aducă de îndată la cunoştinţa proprietarului orice 
înteăfcare a drepturilor acestuia, reatizată-pe căi de drept (intentarea unei acţiuni în 
revendicare sau în grănițuire de către un terţ, a unei acţiuni posesorii etc.) sau de fapt 
astfel încât acesta să aibă posibilitatea să se apere. Dacă nu-şi îndeplineşte această 
obligaţie, uzufructuarul va putea fi obligat la plata daunelor-interese suferite de 
proprietar (art. 734 NCC); 

(00) ai ma este obligat să suporte o parte din sarcinile lucrului, cum ar fi 
plâta taxelor şi a impozitelor, cheltuielile pentru obținerea recoltelor. 
De asemenea, el este obligat să suporte toate sarcinile şi cheltuielile ocazionate de 
litigiile privind folosinţa bunului, culegerea fructelor ori încasarea veniturilor 
[art. 733 alin. (1) NCC]. 

Dacă bunul este asigurat, pe durata uzufructului primele de asigurare sunt plătite 

de uzufructuar [art. 733 alin. (2) NCC]. 


A 226.2.3. Obligaţii la încetarea uzufructului. La încetarea uzufructului, 
uzufructuarul va fi obligat să restituie bunurile care au făcut obiectul uzufructului, în 
starea în care se găseau la € constituirea acestui drept. Da Dacă bunurile se deteriorează 
prin îliitrebuiiițare normală, ele se vor restitui în starea în care se află la momentul 
încetării uzufructului./Uzufructuarul va plăti însă despăgubiri, dacă deteriorarea este 
rezultatul culpei sau al dolului (intenţiei) sale. El va datora despăgubiri şi în cazul 
pieirii bunurilor datorate culpei sale. Restituirea se face în natură./ 

Dacă obiect al uzufructului l-a constituit o turmă, care a pierit în întregime din 
cauze neimputabile uzufructuarului, acesta va restitui numai pieile ori valoarea 
acestora. Dacă turma nu a pierit în întregime, uzufructuarul este obligat să 
înlocuiască animalele pierite cu cele de prăsilă (art. 736 NCC). 

În cazul în care uzufructuarul a efectuat asupra bunului lucrări sau îmbunătățiri 
fără încuviințarea proprietarului, acesta poate cere obligarea uzufructuarului la 
ridicarea lor şi la readucerea bunului în starea în care i-a fost încredinţat [art. 716 
alin. (2) NCC]. 

Obligaţia de restituire va fi în sarcina moştenitorilor uzufructuarului, dacă uzu- 
fructul încetează prin deces. 

Când uzuftructul a avut ca obiect bunuri consumptibile, uzufructuarul trebuie să 
restituie bunuri de aceeaşi cantitate, calitate şi valoare sau echivalentul lor bănesc. 


' Potrivit textului de lege citat, „Sunt reparaţii mari acelea ce au ca obiect o parte importantă 
din bun şi care implică o cheltuială excepțională, cum ar fi cele referitoare la consolidarea ori 
reabilitarea construcţiilor privind structura de rezistență, zidurile interioare şi/sau exterioare, 
acoperişul, instalaţiile electrice, termice ori sanitare aferente acestora, la înlocuirea sau repararea 
motorului ori caroseriei unui automobil sau a unui sistem electronic în ansamblul său”. 
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227. Drepturile şi obligațiile nudului proprietar 


227.1. Drepturile nudului proprietar. Constituirea uzufructului lasă în mâinile 
nudului proprietar acele drepturi care sunt manifestări ale atributului dispoziției. 
Astfel: 

i a)/Proprietarul poate înstrăina nuda proprietate. El nu va putea transmite dobân- 
ditorului decât ceea ce are, respectiv o proprietate dezmembrată, astfel că acesta din 
urmă va trebui să respecte uzufructul. Nudul proprietar poate constitui şi garanții 
reale asupra bunului; 

“b) Ca un aspect al dreptului de dispoziţie materială asupra bunului, nudului pro- 
prietâr/i se cuvin, în principiu, productele ucruluj/ EI va putea astfel deschide noi 
cariere de piatră şi de nisip după constituirea uzufructului, pe care le va exploata 
singur (art. 722 NCC). Dreptul de exploatare a carierelor care erau deschise la data 
constituirii uzufructului va fi însă partajat între nudul proprietar şi uzufructuar; 

“C) Nudul proprietar poate exercita în justiţie toate acțiunile prin care se apără 


e 


cursyl uzufructului îi revin însă uzufructuarului [art. 727 alin. (2) NCC]; 

[e)JDacă bunul care formează obiectul uzufiructului este expropriat, despăgubirea 
se va părtaja între nudul proprietar şi uzufructuar, acesta din urmă trebuind să fie 
indemnizat pentru pierderea suferită în urma stingerii intempestive a dreptului său. 
Este soluţia care se degajă din prevederile art. 26 alin. (3) din Legea nr. 33/1994 
privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică. Dimpotrivă, în cazul pieirii 
fortuite a bunului asigurat, indemnizaţia de asigurare se va cuveni proprietarului. 

Trebuie totuşi spus că dreptul de dispoziţie care-i rămâne nudului proprietar are 
un conţinut mai redus decât acela specific proprietăţii depline!. Limitarea dreptului 
de dispoziţie al nudului proprietar priveşte ambele sale laturi (dispoziţia juridică şi 
dispoziția materială) şi este generată tocmai de existenţa dreptului de uzufiruct asupra 
aceluiaşi bun. 

Sub aspectul dispoziției juridice, aşa cum am arătat mai sus, nudul proprietar nu 
va putea înstrăina decât dreptul său, în starea actuală, adică lipsit de atributele 
folosinţei şi culegerii fructelor, iar nu proprietatea deplină. 

Dispoziția materială a nudului proprietar este şi ea limitată, trebuind să fie exer- 
citată de aşa manieră încât dreptul de folosinţă al uzufructuarului să nu fie afectat. 
Spre exemplu, nudul proprietar nu ar putea distruge bunul care face obiectul uzufruc- 
tului, ceea ce titularul dreptului de proprietate deplină ar putea face fără restricții. 


! În această privinţă, a se vedea şi G. Cornu, op. cit., p. 532-533. 


362 De-membrămintele dreptului de proprietate 


227.2. Obligaţiile nudului proprietar. Nudul proprietar are următoarele 
obligaţii: 

t a) Pentru că uzufructuarul nu poate intra în posesia bunurilor care fac obiectul 
uziifiructului decât după ce întocmeşte inventarul bunurilor mobile şi actul de 
constatare a stării bunurilor imobile, nudul proprietar trebuie să-i asigure acestuia 
accesul la locul unde se află bunurile respective; E i 

fr $)) udul proprietar trebuie să se abțină de la orice a act juridic sau fapt material 
carE ar împiedica sau tulbura exerciţiul normal al uzufructului. Este o consecință a 
opozabilității erga omnes a uzufructului. Ca urmare, nudul proprietar nu poate aduce 
modificări construcţiei care face obiectul uzufructului, dacă sunt de natură a 
împiedica exerciţiul normal al acestui drept!. Vor putea fi însă efectuate lucrările 
necesare conservării lucrului, cum ar fi marile reparaţii”; 

“"c))Dacă uzufructul s-a constituit cu titlu oneros sau nudul proprietar şi-a asumat 
„di obligaţie prin actul de constituire, nudul proprietar va fi obligat să-l garanteze 
pentru evicţiune pe uzufructuar; 

(d) Dacă _uzufructuarul a făcut lucrări adăugate necesare asupra imobilului, la 
Ganea a i au pape va trebui să-i să-i plătească o indemnizație "echita- 


Tele cu A rapas proprietarului, dacă prin acestea s-a sporit valoarea bunului, 
Este ceea ce dispune art. 716 alin. (3) NCC. 


228. Stingerea uzufructului. Cazurile de stingere a uzufructului sunt prevăzute 
de art. 746-748 NCC. Astfel, dreptul de uzufruct se e stinge f prin: 
(â) Moartea uzufructuarului, indiferent care ar fi durata dreptului prevăzută în 
iduri care s-a constituiț? Este o consecinţă a caracterului viager al acestui drept; 
“Dispoziţia cuprinsă în art. 746 alin. (1) lit. a) NCC, conform căreia uzufructul se 
stinge prin moartea uzufructuarului, este de ordine publică astfel încât orice 
convenţie derogatorie va fi nulă absolut. Este însă posibilă constituirea unui drept de 
uzufruct în favoarea a doi sau mai mulţi uzufructuari succesivi, la moartea primului 
uzufructul trecând asupra următorului beneficiar desemnat şi aşa mai departe, până la 
decesul ultimului. Condiţia este ca la data constituirii uzufructului toţi uzufructuarii 
să existe”. 
(5) oceane uzufructuarului persoană juridică, ehiar dacă termenul pentru care 
uzifiuctul a fost constituit nu s-a împlinit; 7 
) Mjungerea la termeny Dacă uzufructul a fost constituit pe termen şi la 
împlinirea acestuia uzufrucțuarul este în viață, uzufructul va înceta la împlinirea 
lipire Me 
Acest caz de stingere a uzufructului se întâlneşte însă mai rar la uzufructul având 
ca titulari persoane fizice, el fiind specific uzufructului constituit în favoarea 
persoanelor juridice, care nu poate avea o durată mai mare de 30 de ani. 


"A se vedea I. Băncean, Notă la decizia civilă nr. 641/1969 a Tribunalului judeţean Sibiu, 
în RRD nr. 3/1972, p. 139. 

*G.N. Luţescu, op. cit. p. 552. 

” A se vedea G.N. Luţescu, op. cit., p. 558; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 239. 
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d) ) a ea apasă are loc atunci când calităţile de nud proprietar şi de 
bată se reunesc asupra aceleiași persoane; 

Consolidarea conduce la stingerea uzufructului, pentru că are drept consecință 
reunirea celor trei atribute ale dreptului de proprietate — ius posidendi, ius utendi şi 
ius abutendi — în mâinile aceleiaşi persoane, deci la refacerea dreptului de proprie- 
tatef Ea poate avea loc pe cale convenţională sau prin moştenire, beneficiar putând fi 
uzufructuarul, care dobândeşte şi nuda proprietate,/ E 4 

Dacă nudul proprietar este cel care-l moşteneşte pe uzufructuar, dreptul de uzu- 
fruct, fiind esențialmente viager, se va stinge ca efect al decesului titularului său, iar 
nu prin confuziune. 

În literatura juridică anterioară adoptării Noului Cod civil s-a făcut distincţie între 
stingerea uzufructului prin consolidare şi stingerea prin confuziune. S-a spus că 
atunci când un terț dobândeşte atât nuda proprietate, cât şi uzufructul, acest din urmă 
drept se stinge prin confuziune!. La această situaţie se poate ajunge, spre exemplu, 
atunci când terțul îl moşteneşte pe nudul proprietar sau cumpără de la acesta nuda 
proprietate şi-şi adjudecă uzufructul care a făcut obiectul vânzării silite imobiliare. 

După intrarea în vigoare a noii reglementări, o asemenea distincţie nu mai poate fi 
făcută pentru că art. 746 alin. (1) lit. c) NCC reuneşte sub noţiunea de consolidare 
toate situaţiile în care calitatea de uzufructuar şi de nud proprietar se întrunesc în 
aceeaşi persoană. 

Stingerea dreptului de uzufruct în cazul vânzării concomitente a nudei proprietăți 
Şi a uzufructului către aceeaşi persoană a fost recunoscută şi de jurisprudenţa 
franceză. Astfel, printr-o decizie pronunţată de Curtea de Casaţie franceză, la data de 
18 octombrie 1989, se arată că uzufructuarul nu va putea pretinde decât o parte din 
prețul total, corespunzător valorii uzufructului său, iar nu continuarea uzufructului 
asupra preţului, deoarece nu există indiviziune asupra proprietăţii între nudul 
proprietar şi uzufructuar, care sunt titularii unor drepturi diferite şi independente unul 
faţă de altul. Soluţia a fost însă contestată”, arătându-se că tocmai împrejurarea că 
drepturile uzufructuarului şi ale nudului proprietar sunt distincte nu prezintă 
importanță dacă uzufructul poartă asupra prețului sau asupra bunului. Nicio 
comparaţie cu indiviziunea nu este posibilă, iar intervenţia judecătorului în încetarea 
uzufructului pentru motivul analizat este inoportună. 

Repartizarea preţului cesiunii, între nudul proprietar şi uzufructuar, ar fi justificată 
doar în cazul renunțării acestuia la uzufruct în schimbul plăţii unei despăgubiri. 
Cazurile legale de stingere a uzufructului sunt limitativ determinate. 

În esenţă, conform opiniei prezentate, în ipoteza analizată uzufructul nu încetează, 
ci îşi schimbă obiectul; 


„ e) Renunţarea la uzufuct, 
_D)Neuzuljconduce la stingerea uzufructului prin prescripţie extinctivă, dacă lucrul 
nu â fost folosit de uzufructuar, personal sau prin intermediul altor persoane, timp 


19.de.ani. În cazul uzufructului unei creanţe termenul este de 2 ani; / 


! Pentru distincția dintre stingerea dreptului de uzufruct prin consolidare şi prin confu- 
ziune, a se vedea şi V. Sroica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2004, p. 514. 

2 Citată de Chr. Atias, op. cit., p. 159. 

* Idem, p. 159-161. 
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'!g)]JPieirea totală a bunului lipseşte uzufructul de obiectul său astfel încât acesta, 
ca dfepir real, nu mai poate subzista. Pieirea trebuie să se datoreze cazului fortuit sau 
forței majore. Dacă pieirea a fost numai parţială, uzufructul nu se va stinge, ci se 
păstrează asupra părții din lucru rămase [art. 748 alin. (1) NCC]; 

În toate cazurile, uzufructul va continua asupra despăgubirii plătite de terț sau, 
după caz, asupra indemnizaţiei de asigurare, dacă aceasta nu este folosită pentru 
repararea bunului [art. 748 alin. (2) NCC]. 

CE Aula pentru cauză de utilitate publică, asimilată de unii autori pieirii 
lucrului, în sens de pieire juridică!, este reglementat de art. 28 din Legea nr. 33/1994, 
ca un caz distinct de stingere a uzufructului, uzufructuarul urmând să fie despăgubit 
pentru pierderea dreptului său direct de către expropriator; 

"0 Abuzul de folosință „Potrivit art. 747 alin. (1) NCC, uzufructul poate înceta la 

ea nudului proprietar atunci când uzufructuarul abuzează de folosinţa bunului, 
er stricăciuni acestuia ori îl lasă să se degradeze; / - 

În funcţie de circumstanţele speţei, judecătorul va aprecia “dacă abuzul de 
folosinţă este atât de grav încât trebuie să conducă la stingerea uzufructului sau dacă 
uzufructul poate continua. Judecătorul poate însă decide şi lăsarea proprietarului să 
se bucure de fructele obiectului supus uzufructului, cu îndatorirea de a plăti pe 
fiecare an uzufructuarului sau celor ce reprezintă drepturile sale o sumă determinată, 
până la data când uzufructul urma să înceteze. În acest caz, uzufructul se transformă 
într-o rentă viageră [art. 747 alin. (3) NCCȚ?. Creditorilor uzufructuarului, care pot 
avea interes ca uzufructul să continue, legea le recunoaşte dreptul de a interveni în 
proces propunând repararea degradărilor făcute şi dând garanţii pentru viitor. 

oii principiilor generale/ rezoluțiunea sau nulitatea titluluifprin care cel 
ce %constituit uzufructul a dobândit dreptul de proprietate asupra bunului duc şi ele 
la A eerea uzufructului (resoluto jure dantis resolvitur ius accipientis); W 

d) Prescripția achizitivăfpoate conduce şi ea la stingerea dreptului de uzufruct, 
atunci când un terţ dobândeşte pe această cale dreptul de proprietate asupra bunuluj 
Uzucapiunea fiind un mod originar de dobândire a dreptului de proprietate, uzuca- 
pantul va fi considerat că este primul proprietar al bunului, astfel încât el nu va putea 
fi obligat să respecte uzufructul”. 

În principiu, dreptul de uzufruct asupra imobilelor se va stinge prin radierea sa 
din cartea funciară [art. 746 alin. (3) NCC]. 


229. Lichidarea uzufructului. Odată stins uzufructul, uzufructuarul este obligat 
să înceteze folosinţa bunului şi să-l restituie proprietarului. Obligaţia de restituire nu 
există dacă uzufructul s-a stins prin consolidare, pieirea totală a lucrului din cauze 
neimputabile uzufructuarului sau expropriere. 

Dacă lucrul a pierit sau a fost deteriorat din culpa uzufructuarului, obligaţia de 
restituire este înlocuită sau însoţită, după caz, de o obligaţie de dezdăunare, uzu- 
fructuarul trebuind să acopere prejudiciul pe care l-a cauzat proprietarului. 


A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 195. 
? A se vedea şi Chr. Atias, op. cit., p. 162. 
” A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 240-241. 
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Odată cu lucrul, uzufructuarul va trebui să restituie şi fructele naturale şi indus- 
triale pe care le-a perceput eventual după stingerea uzufructului. 

Dacă uzufructuarul refuză să restituie bunul benevol, proprietarul are la îndemână 
două acțiuni între care poate opta: o acțiune personală, derivată din convenţia care a 
dat naştere uzufructului, şi o acțiune în revendicare. 

Lucrul se restituie în starea în care se găsea la momentul constituirii uzufructului. 
Fac excepţie bunurile mobile, care se uzează prin întrebuințare şi care se restituie în 
starea în care se află la momentul stingerii uzufructului [art. 713 alin. (2) NCC]. Ca 
urmare, uzufructuarul nu va fi obligat să plătească despăgubiri pentru degradările 
cauzate acestor lucruri prin uzura datorată funcţionării lor normale. 

Uzufructuarul nu va putea pretinde despăgubiri pentru lucrările adăugate unui 
imobil sau pentru îmbunătățirile aduse unui bun mobil, chiar atunci când prin acestea 
s-a sporit valoarea lucrului. Prin excepţie, art. 716 alin. (2) şi (3) NCC îi permit 
uzufructuarului să primească o indemnizaţie echitabilă pentru lucrările adăugate unui 
imobil, dacă acestea au fost necesare. Aceeaşi soluţie este aplicabilă şi în cazul 
efectuării altor lucrări adăugate şi a îmbunătăţirilor făcute cu încuviințarea 
proprietarului, dacă prin acestea s-a sporit valoarea bunului. 

În cazul lucrărilor autonome făcute de uzufructuar asupra unui bun imobil, vor fi 
aplicabile, în mod corespunzător, în lipsă de stipulație sau dispoziție legală contrară, 
dispoziţiile din materia accesiunii imobiliare artificiale [art. 716 alin. (4) NCC]). 

Potrivit art. 743 alin. (1) NCC, dacă uzufructuarul universal ori cu titlu universal 
plăteşte datoriile aferente masei patrimoniale sau părții din masa patrimonială date în 
uzufruct, nudul proprietar trebuie să restituie sumele avansate, la stingerea 
uzufructului, fără nicio dobândă. 


— 


VU Secţiunea a 3-a. Dreptul de uz şi dreptul de abitaţie 


—— 


230. Trăsături comune. Din reglementarea consacrată dreptului de uz şi drep- 
tului de abitaţie (art. 749-754 NCC) rezultă că acestea sunt varietăţi ale uzufructului, 
conferind titularilor lor posibilitatea de a folosi lucrul altuia şi de a-i culege fructele, 
dar numai în măsura în care acestea sunt necesare nevoilor lor şi ale membrilor 
familiei. 

Această limitare elimină posibilitatea cesiunii beneficiului drepturilor respective. 
Astfel, potrivit art. 752 NCC, „Dreptul de de uz ori de abitaţie nu poate fi cedat, iar 
bunul ce face obiectul acestor c drepturi nu u poate fi închiriat sau, după caz, arendat”. 

s Dreptul de uz poate avea ca obiect orice bun mobil sau imobil aflat în proprietatea 
privată, cu excepția imobilelor care au destinaţia de locuință“Dreprul d, ul de abitaţie este 
ufi drept de uz care are ca obiect un imobil cu destinaţia de locuință. | 

Deosebirea esențială dinti ntre dreptul de uzufruct şi cel de abitaţie rezidă deci în 
obiectul lor diferit. 


231. Dreptul de uz. Dreptul de uz este un drept real, dezmembrământ al drep- 


tului de proprietate, care-i conferă titularului său, denumit uzuar, posibilitatea de a 
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se folosi de un lucru mobil sau imobil şi de a-i culege fructele, dar numai pentru 
satisfacerea nevoilor lui şi ale familiei sale!. 

Întinderea drepturilor uzuarului este cea prevăzută prin titlul care a înfiinţat 
dreptul de uz. Dacă în titlu nu se face referire la această întindere, ea se determină 
conform criteriilor oferite de art. 749 NCC, respectiv satisfacerea trebuinţelor titula- 
rului şi ale membrilor familiei sale, inclusiv cele ale copiilor ce s-ar naşte ulterior 
constituirii dreptului. 

Conform art. 753 NCC, uzuarul are obligaţia“ să suporte cheltuielile de cultură şi 


droit, să i lee toate fructele naturale Şi industriale produse de bun sau doar o 
parte din acestea, dacă şi dreptul să de a culege fructele este parțial. 

Dreptul de uz se constituie prin act juridic sau prin alte moduri prevăzute de lege, 
aplicabile şi în cazul uzufructului. 

Conform art. 752 NCC, uzuarul nu poate ceda dreptul său şi nici închiria sau 
arenda, după caz, bunul care face obiectul dreptului său. Dreptul de uz este deci un 
drept strict personal”. 

“Sub toate celelaite aspecte se vor aplica în mod corespunzător cu dispoziţiile 
privitoare la uzufruct (art. 754 NCC). 


232. Dreptul de abitaţie. Dreptul de abitație este un drept de uz care are ca 
obiect un imobil cu destinaţie de locuinţă. Titularul său are dreptul de a poseda şi 
folosi imobilul altei persoane, pentru satisfacerea nevoilor proprii de locuit şi ale fa- 
miliei sale. 

Art. 750 NCC reglementează conţinutul dreptului de abitaţie şi menţionează 
persoanele care fac parte din familia titularului şi care sunt îndreptăţite să locuiască 
împreună cu acesta. Textul citat are următorul conţinut: „Titularul dreptului de 
abitaţie are dreptul de a locui în locuința nudului proprietar împreună cu soțul şi 
copiii săi, chiar dacă nu a fost căsătorit sau nu avea copii la data la care s-a constituit 
abitaţia, precum Şi cu părinții ori alte persoane aflate în întreținere”. 
plătească reparaţiile de întreținere a bunului, proporțiorial cu întinderea îeotu să său. 
€27] Dreptul de abitaţie se constituie prin act juridic sau prin alte moduri prevăzute de 
lege„aplicabile şi în cazul uzufructului. 

Conform art. 752 NCC, titularul dreptului de abitaţie nu poate ceda dreptul său şi 
nici închiria, bunul care face obiectul acestui drept. Spre deosebire de vechea 
reglementare [art. 572 alin. (2) C.civ. din 1864] care-i permitea titularului dreptului 
de abitaţie să închirieze partea din imobil pe care nu o locuieşte, interdicția prevăzută 
de Noul Cod civil este totală. Dreptul de abitaţie este deci un drepi strict personal. 


! Art. 749 NCC defineşte dreptul de uz astfel: „Uzul este dreptul unei persoane de a folosi 
lucrul altuia şi de a-i culege fructele naturale şi industriale numai pentru nevoile proprii şi ale 
familiei sale”. 

? A se vedea şi C. Hamangiu, N. Georgean, op. cit., vol. VI, p. 213. 
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Sub toate celelalte aspecte se vor aplica în mod corespunzător dispoziţiile 
privitoare la uzufruct (art. 754 NCC). 

Art. 973 NCC reglementează însă şi un drept legal de abitaţie!. Este vorba despre 
dreptul de abitaţie al soțului supraviețuitor asupra locuinţei proprietatea soțului 
predecedat, care ia naştere automat, în temeiul legii, la decesul soțului titularului, 
dacă sunt întrunite următoarele condiții”: 

a) la data deschiderii moştenirii soţul supravieţuitor să fi locuit în imobilul cu 
destinaţie de locuinţă, care formează obiectul dreptului de abitaţie; 

b) soțul supravieţuitor să nu fie titular al vreunui drept real care să-i permită 
folosinţa altei locuinţe corespunzătoare nevoilor sale. Ca urmare, soţul care deţine o 
altă locuinţă în calitate de chiriaş sau care este proprietarul unei locuinţe necorespun- 
zătoare nevoilor sale va putea beneficia de dreptul legal de abitaţie; 

c) imobilul să facă parte din moştenire, total sau parţial. Se află în această situaţie 
imobilul care a fost bun propriu al soţului decedat şi cel bun comun al soţilor; 

d) soțul supravieţuitor să nu devină, prin moştenire, proprietarul exclusiv al 
locuinţei, pentru că proprietarul nu poate avea un dezmembrământ asupra propriului 
drept de proprietate. Aceasta presupune ca soţul supravieţuitor să vină la moştenire în 
concurs cu alți moştenitori; 

e) defunctul să nu fi dispus altfel. EI va putea înlătura dreptul de abitaţie, ca drept 
de moştenire legală, fiindcă soțul supravieţuitor nu este rezervatar decât în raport de 
drepturile succesorale la care se referă art. 1088 NCC, respectiv asupra a jumătate din 
cota succesorală care, în absenţa liberalităţilor sau dezmoştenirilor, i s-ar fi cuvenit ca 
moştenitor legal. 

Dreptul de abitaţie este un drept temporar, durata sa fiind de minimum un an de 
la deschiderea moştenirii, cu excepția câzului în care soțul supravieţuitor s-a 
recăsătorit înainte de împlinirea acestui termen, caz în care abitaţia încetează la data 
încheierii noii căsătorii. Dreptul de abitaţie poate dura şi peste termenul de un an, 
până la partaj. 

Folosinţa locuinţei de către soțul supravieţuitor este gratuită. 

Dreptul de abitaţie este un drep strict personal, deci inalienabil. 

Ceilalţi moştenitori pot cere restrângerea soțului supraviețuitor în spaţiul strict 
necesar locuinţei sale, dacă aceasta nu-i este necesară în întregime şi-i pot chiar pune 
la dispoziţie o altă locuință corespunzătoare. 

Ca o consecinţă a inalienabilităţii sale, dreptul de abitaţie al soţului supraviețuitor 
este şi insesizabiF. 


1 Această reglementare o înlocuieşte pe cea conținută de art. 4 din Legea nr. 319/1944 pentru 
dreptul de moştenire al soțului supraviețuitor şi conține prevederi similare. 

* Pentru condițiile prevăzute de art. 4 din Legea nr. 319/1944, a se vedea Fr. Deak, Tratat de 
drept succesoral, op. cit. p. 136-137; D. Chirică, Drept civil. Succesiuni şi testamente, op. cit. 
p. 104-105. 

” Pentru această soluție în cazul dreptului de abitaţie reglementat de art. 4 din Legea 
nr. 319/1944, a se vedea Fr Deak, Tratat de drept succesoral, op. cit., p. 137. 

* Potrivit art. 973 alin. (2) NCC, „Dreptul de abitaţie este gratuit, inalienabil şi insesizabi”. 

* A se vedea MN. Costin, op. cit. p. 315. 
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Toate litigiile cu privire la dreptul de abitaţie al soţului supravieţuitor se soluţio- 
nează de către instanța competentă să judece partajul moştenirii, care va hotărî de 
urgenţă, în camera de consiliu [art. 973 alin. (5) NCC]. 


pT 


Ați e, Secţiunea a 4-a. Dreptul de servitute 


233. Noţiune şi trăsături. Noul Cod civil defineşte astfel servitutea, prin art. 755 
alin. (1); „Servitutea este sarcina care grevează un imobil, pentru uzul sau utilitatea 
imobilului unui alt proprietar”. E 

Legiuitorul nu determină în ce constă sarcina care poartă asupra imobilului aservit 
pentru ca aceasta să constituie o servitute, dar oferă elementele necesare pentru 
determinarea utilității sale. Astfel, potrivit art. 755 alin. (2) NCC, „Utilitatea rezultă 
din destinaţia economică a fondului dominant sau constă într-o.sporire a confortului 
acestuia”. Servitutea se poate constitui şi în vederea unei utilități viitoare a fondului 
dominant (art. 758 NCC). 

Numărul servituţilor şi atributele pe care le pot conferi titularilor lor este practic 
infinit. Această infinitate a conţinutului servituţilor pune problema elementelor pe 
care avantajele, respectiv dezavantajele pe care le generează trebuie să le întrunească 
pentru a se naşte o servitute şi nu o obligaţie personală. 

“i a) Servitutea este un drept real imobiliar, dezmembrământ al dreptului de propri- 
etate numai în măsura în care îi permite titularului fondului dominant să exercite 
anumite prerogative din conţinutul dreptului de proprietate asupra fondului aservit!. 
Ea se constituie însă în favoarea unui imobil, iar nu a proprietarului acelui imobil, 
nefiind o obligaţie a acestuia din urmă. Servitutea este, din punctul de vedere al celui 
care o datorează, o sarcină reală, iar pentru cel care profită de existenţa ei, un drept 
real imobiliar, accesoriu al fondului; 

Această caracteristică stă la originea afirmației conform căreia servitutea pune 
imobilul asupra căreia poartă în serviciul imobilului beneficiar”. 

Asumarea unor obligaţii de către proprietarul fondului aservit, referitoare la 
modul de exercitare a acestei servituţis, poate exista sau lipsi, nefiind de natură să-i 
răpească servituţii caracterul real. 

Specific servituţii este faptul că ea nu ia naştere, aşa cum se întâmplă în cazul 
celorlalte dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, prin desprinderea unuia sau 
unora din atributele dreptului de proprietate şi atribuirea lor altor persoane decât 
proprietarul, ci prin limitarea unora dintre aceste atribute, limitare de natură să aducă 
avantaje proprietarului fondului în favoarea căruia aceasta se constituie. 

De aceea este posibil, spre exemplu în cazul servituţii de trecere, ca drumul creat 
să fie utilizat de proprietarii ambelor fonduri. 

(b) Cele două imobile puse în relaţie prin crearea servituţii, care nu pot fi decât 
im&bile prin năfura Tor”, trebuie să aparțină unor proprietari diferiți, în considerarea 


! A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 229. 

2 a . 

“Chr. Atias, op. cit., p. 166. 

* Potrivit art. 759 alin. (1) NCC, proprietarul fondului aservit îşi poate asuma asemenea 
obligaţii prin actul de constituire a servituții. 
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principiului conform căruia nimeni nu poate avea un dezmembrământ asupra 
propriului drept de proprietate. Imobilul în favoarea căruia se constituie servitutea se 
numeşte fond dominant, iar cel care trebuie s-o suporte, fond aservit; 

"C))Servitutea ste un accesoriu al fondului căruia-i” profită şi o sarcină impusă 
fanddlui aservit, persoana proprietarilor celor două fonduri neavând importanță 
pentru existenţa dreptului în discuţie. Ca urmare, servitutea se va transmite prin acte 
juridice odată cu fondul dominant, fără a fi necesar ca în actul translativ de proprie- 
tate să se facă menţiune expresă în privinţa sa. Ea nu va putea fi însă înstrăinată sau 
grevată separat de fondul dominant. Tot astfel, fondul aservit se va transmite odată cu 
servitutea constituită asupra sa. Decesul oricăruia dintre cei doi proprietari nu are 
nicio influență asupra servituţii; 

Obligaţiile asumate de proprietarul fondului aservit pentru asigurarea uzului şi 
utilității fondului dominant se vor transmite dobânditorilor subsecvenţi ai fondului 
aservjt numai dacă au fost notate în cartea funciară [art. 759 alin. (2) NCC]. 

/4) Perpetuitatea dreptului de proprietate asupra fondului dominant, al cărui acce- 
soriu este servitutea, determină şi perpetuitatea servituţii. Abeastă perpetuitate nu 
este însă de esenţa, ci doar de natura dreptului de servitute?. Astfel, servitutea se 
stinge prin neuz, iar proprietarul fondului dominant va putea renunţa la ea. Tot astfel, 
părțile pot stabili prin convenţia lor o durată de existenţă a servituţii. Fixarea unei 
asemenea durate, în funcţie de circumstanţele speţei, va putea constitui pentru jude- 
cător un element cu ajutorul căruia să califice drept o obligaţie personală avantajul pe 
care, proprietarul unui fond s-a obligat să-l procure proprietarului altui fond; 

e) Servitutea este indivizibilă, grevând întregul fond aservit şi profitând întregului 
fond dominant. Intrând în categoria actelor de dispoziţie, constituirea unei servituți 
asupra unui imobil proprietate comună trebuie să se facă cu acordul tuturor copro- 
prietarilor. În ce priveşte fondul dominant, servitutea profitând tuturor coproprieta- 
rilor, este suficient ca la încheierea actului de constituire să participe unul singur 
dintre coproprietari”. 

Aceste elemente fiind întrunite, avantajul conferit fondului dominant asupra 
fondului aservit va primi calificarea juridică de servitute, indiferent dacă imobilele în 
cauză sunt sau nu învecinate“, dacă exercitarea sa presupune acte materiale de 
folosinţă asupra fondului aservit sau doar o restrângere a folosinţei proprietarului 
acestui fond, dacă se evidenţiază sau nu prin lucrări executate pe fondul aservit sau 
dacă părţile au prevăzut ori nu obligaţia plăţii unei indemnizaţii de către proprietarul 
fondului dominant. 


LA se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 289. În literatura 
juridică s-a arătat că servitutea nu va putea fi constituită asupra arborilor, chiar dacă sunt imobile 
prin natura lor, pentru că nu au caracter perpetuu. A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 529-530. 

? A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 290; L. Pop, 
L.M Harosa, op. cit., p. 245. 

” A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1168/1982, în RRD nr. 8/1983, p. 60 şi 
decizia nr. 385/1983, în Dreptul nr. 1-2/1990, p. 127. 

“ În acelaşi sens, a se vedea şi C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 
p. 290; 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 450. 
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În caz contrar, avantajul în discuţie va primi calificarea de drept personal, cu toate 
consecințele ce decurg, de aici: el nu va profita fondului, ci doar proprietarului 
acestuia, ca urmare nu va fi un accesoriu al fondului, deci nu se va transmite automat 
odată cu fondul, va fi temporar etc. 


234. Clasificarea servituţilor. Aşa cum am arătat deja, Noul Cod civil a 
renunţat la clasificarea practicată de vechiul Cod civil, care împărțea servituţile în 
naturale, legale şi stabilite prin fapta omului, reţinând că primele două categorii sunt 
doar limitări ale dreptului de proprietate impuse de raporturile de vecinătate. A fost 
astfel însuşită concepţia promovată de literatura de specialitate conform căreia 
singurele adevărate servituţi sunt cele stabilite prin fapta omului?. 

În acelaşi timp noua reglementare a renunţat la clasificarea servituţilor în urbane 
Şi rurale, care folosea drept criteriu obiectul lor (clădiri sau terenuri)” Şi care era 
lipsită de utilitate practică. 

Potrivit noii reglementări servituţile pot fi clasificate în funcţie de trei criterii: 
a) modul de exercitare; b) felul în care se manifestă şi c) conţinutul lor. 

a), fe cai modul de exercitare, servituţile sunt continue şi necontinue (art. 761 
NG ist bebe : 

îi) (Sunt contina servituţile pentru a căror exercitare şi existență faptul actual al 
omului nu este necesar. Fac parte din această categorie servitutea de vedere, 
servitutea de a nu construi etc. 
“Aşa cum s-a arătat în doctrină, caracteristica servituţii de a fi continuă nu presu- 
pune exercitarea sa neîntreruptă de către titular, ci faptul că ea se exercită fără ca 
acesta să fie obligat la acte succesive şi repetate de folosire a dreptului. 
2 | Servituţile necontinue) au nevoie, pentru exercitarea şi existența lor, de fapta 
actuală a omului. Aşa este, spre exemplu, cazul servituţii de trecere cu piciorul sau cu 
mijloace dE Transport 

“După felul în care se manifestă, servituţile sunt aparente şi neaparente (art. 760 
NCO); 
a jServitutea aparentă e n manifestă prin lucrări exterioare sau, cum zice legea, „este 
î de un semn vizibil de servitute”. Această lucrare poate fi o uşă, o fereastră, 
un apeduct, un drum sau altele asemenea. 
o [Servituțile neapărenta nu se manifestă prin lucrări exterioare. Servituţile negative, 
cum sunt cea de a nu clădi sau de a nu clădi peste o anumită înălțime sunt neaparente. 
Şi unele servituţi pozitive sunt neaparente. Astfel este cazul servituţii de trecere, 
atupgi când aceasta nu se materializează prin drum sau potecă. 

_c))După conţinutul lor, servituţile sunt pozitive şi negative (art. 762 NCC). 


"A sevedeasupra nr. 36. 

? A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 254. 

? Potrivit art. 621 C.civ. din 1864, servituţile urbane sunt cele stabilite în folosul clădirilor, 
indiferent de natura urbană sau rurală a localităţilor în care acestea sunt situate, iar servituţile, 
rurale sunt cele stabilite în favoarea terenurilor. 

* A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 290. 
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3 ae pozitive. sunt cele care dau proprietarului fondului dominant posibili- 
tata să exercite o parte din prerogativele dreptului de proprietate asupra fondului 


Pe no 


aservit. Exemplul oferit de legiuitor este servitutea de trecere. 
a. Servituţile negative) i impun proprietarului fondului aservit anumite limitări ale 


cxtărcitării “dreptului său de proprietate. Servitutea de a nu clădi, servitutea de a nu 


planta la o distanţă oarecare față de hotar, sunt servituți negative. 
Primele două criterii pot fi combinate rezultând următoarele categorii de servituți: 
*-aIservituți continue şi aparente; *- 
—3 servituţi continue şi neaparente, -- 
—> servituţi necontinue şi aparente; 
->servituţi necontinue şi neaparente. .-“ 

Această combinare este importantă, pentru că, potrivit art. 623 C-civ. din 1864, 
numai servituţile continue şi aparente se pot uzucapa. Importanța îşi menţine 
actualitatea în pofida faptului că în reglementarea Noului Cod civil toate servituţile 
pot fi dobândite prin uzucapiune tabulară, având în vedere împrejurarea că, potrivit 
art. 82 LPA, dispoziţiile vechiului Cod civil referitoare la uzucapiunea imobiliară 
continuă să se aplice posesiilor începute înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod 
civil, ca şi în cazul uzucapării unor imobile pentru care nu erau deschise cărţi 
funciare. 


235. Constituirea servituţilor. Părţile vor putea constitui prin convenţia lor orice 
fel de servituţi, inclusiv servituţi reglementate ca limite ale dreptului de proprietate, 
dar pentru incidența cărora nu sunt întrunite condiţiile prevăzute de lege. Singura 
limită care trebuie respectată la constituirea acestor servituţi o constituie dispoziţiile 
legale de ordine publică. 

Se va putea constitui astfel o servitute de trecere, deşi fondul dominant nu este un 
loc înfundat!. 

Potrivit art. 756 NCC, „Servitutea se poate constitui în temeiul unui act juridic ori 
prin uzucapiune, dispoziţiile în materie de carte funciară rămânând aplicabile”. 


235.1. Constituirea prin act juridic. Constituirea servituţilor prin act juridic are 
cea mai mare aplicabilitate practică. Actul juridic poate fi cu titlu oneros sau cu titlu 
gratuit, convenţie sau testament. detii 

Toate servituţile pot fi constituite prin act juridic încheiat în formă autentică. 


235. 2. Constituirea prin ps aa Potrivit art. 163 NCC, toate servituţile „pot 


dite r numai servi tuțile e pozitive. isa: 


' Dimpotrivă, cel care are o servitute de trecere constituită prin convenţia părților nu va putea 
reclama constituirea unei servituți legale de trecere, ci va trebui să exercite trecerea în condiţiile 
stabilite prin respectivul titlu. C.A. Ploieşti, Secţia civilă, decizia nr. 129/1997, Culegere de 
decizii ale Curţii de Apel Ploieşti pe anul 1997, p. 99; Cr. Turianu, C. Turianu, op. cit. 
p. 236-237. Apreciem că soluţia se aplică, mutaris mutandis, în cazul în care beneficiarul unei 
servituți de trecere ar fi putut invoca, în absenţa unei convenții, prevederile art. 617 C.civ. din 
1864 şi urm., referitoare la dreptul de trecere. 
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Aceste prevederi sunt aplicabile numai în cazurile în care posesia a început după 
intrarea în vigoare a Noului Cod civil şi numai dacă, la data începerii posesiei, 
imobilul era înscris în cartea funciară (art. 82 LPA). În toate celelalte cazuri vor fi 
aplicabile prevederile vechiului Cod civil, care în art. 623 prevede că pot fi dobândite 
prin acest mod numai servituţile continue şi aparente. Durata posesiei trebuie să fie 
de 30 de ani. 

Pot fi dobândite prin uzucapiune, aplicând prevederile vechiului Cod civil, servi- 
tutea de vedere!, interdicţia de a planta, interdicţia de a executa anumite construcții, 
picătura streşinii, servitutea de a lua apă, dacă se exercită prin efectuarea unor lucrări 
care s-o exteriorizeze. 

Servitutea de trecere, fiind necontinuă şi neaparentă, nu se poate dobândi prin 
uzucapiune?. Ă a 


235.3. Constituirea prin destinaţia proprietarului. Vechiul Cod civil, prin 
art. 625 şi 626, reglementa şi dobândirea servituţii prin destinaţia proprietarului. Deşi 
noua reglementare nu mai conţine un asemenea mod de dobândire, care este incom- 
patibil cu regula respectării prevederilor de carte funciară instituită de art. 756 NCC, 
prezentarea sa se impune având în vedere că se vor menţine în continuare asemenea 
servituţi, dacă au fost constituite înainte de data de 1 octombrie 2011. 

Destinația proprietarului poate conduce la dobândirea servituții atunci când pro- 
prietarul unic al două imobile vecine sau al două părţi distincte ale aceluiaşi imobil 
stabileşte între aceste entități o stare de fapt care ar fi o servitute dacă ele ar aparţine 
unor proprietari diferiți. Înstrăinarea unuia dintre cele două imobile sau moştenirea 
acestuia, cu consecinţa că entitățile în discuţie vor aparţine unor proprietari diferiţi, 
va duce la naşterea servituţii, dacă nu s-a prevăzut o clauză contrară de către 
proprietarul originar al celor două fonduri, în convenţie sau testament. 

O decizie adoptată în practica judiciară franceză, întemeiată pe prevederile 
art. 692 şi urm. C.civ. francez, al căror conţinut este reprodus de art. 625 şi urm. 
C.civ. român din 1864, sintetizează excelent condiţiile necesare pentru dobândirea 
servituţii prin destinaţia proprietarului: „Constituirea unei servituţi prin destinaţia 
proprietarului presupune reunirea mai multor condiţii: 

1) fondurile divizate trebuie să fi aparținut la origine aceluiaşi proprietar; 

"Zjlamenajarea constitutivă a servituţii trebuie să fi fost făcută de proprietarul ori- 
gin sau cel puțin ultimul proprietar comun trebuie să fi înțeles să menţină amena- 
jarea constitutivă a servituţii la momentul separării fondurilor, dacă aceasta nu a fost 
stabilită de el însuşi; 

(3Yintenţia proprietarului de a stabili implicit o servitute pe o parte a fondului său, 
în profitul altei părţi trebuie să fie cert stabilită; 


'Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1504/1976, C.D. 1976, p. 57. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1249/1970, în RRD nr. 7/1971, p. 153; 
C.A. Bacău, Secţia civilă, decizia nr. 617/1996, în Jurisprudenţa Curţii de Apel Bacău 1996, 
p. 16. Este astfel inadecvată referirea la constituirea unei servituţi de trecere prin posesia 
reglementată de art. 623 C.civ. din 1864, referire făcută de I.C.C.]., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 2154/2005, supracir. 
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4) în ipoteza unei servituți discontinue, cel ce invocă art. 694 Ccciv. trebuie să 
probeze că actul de separare al fondurilor nu conţine nicio dispoziţie contrară 
menţinerii servituţii; 

“5))numai servituţile aparente care se relevă printr-o amenajare exterioară vizibilă 
sbatSusceptibile a fi stabilite prin destinaţia proprietarului”!. 

Conform art. 625 C.civ. din 1864 nu se pot constitui prin destinaţia proprietarului 
decât servituţile continue şi aparente. În practică însă, cele mai diverse cazuri vizează 
divizarea fondului de către proprietar, care lasă prin semne vizibile drum de trecere 
pentru locul înfundat, după care înstrăinează proprietatea uneia din cele două parcele 
unei alte persoane. De aceea, doctrina şi practica judiciară, întemeindu-se pe preve- 
derile art. 627 Civ. din 1864, care cer ca servitutea să fie aparentă şi nu continuă, au 
recunoscut şi în aceste cazuri servituţi stabilite prin destinaţia proprietarului?. 

În astfel de situaţii, niciuna dintre părți nu o poate împiedica pe cealaltă în 
folosinţa în continuare a drumului de acces, indiferent de împrejurarea ca pentru ele 
să mai existe şi o altă ieşire la calea publică, în acest caz nefiind aplicabile dispo- 
ziţiile art. 616 Civ. din 1864 referitoare la locul înfundat?. 

Conform art. 625 C.civ. din 1864, destinaţia proprietarului ţine loc de titlu. 

Aşa cum rezultă din decizia mai sus citată, practica judiciară franceză este în 
acelaşi sens ca şi doctrina actuală”. 

Drepturile şi obligaţiile celor doi proprietari, în cazul servituţii stabilite prin 
destinaţia proprietarului, sunt cele care rezultă din starea de fapt stabilită între cele 
două imobile de proprietarul originar. 


236. Exercitarea dreptului de servitute. Dreptul de servitute se exercită în con- 
formitate cu drepturile şi obligațiile ce revin proprietarului fondului dominant şi pro- 
prietarului fondului aservit. Aceste drepturi şi obligaţii diferă în funcţie de modul de 
constituire a servituţii. 

În cazul servituţilor stabilite prin titlu drepturile şi obligaţiile celor doi proprietari 
sunt stabilite prin actul juridic de constituire, iar dacă servitutea a fost dobândită prin 
uzucapiune, drepturile şi obligaţiile în discuţie depind de modul în care s-a exercitat 
posesia pe durata termenului de prescripţie”. 

Pentru tot ce nu s-a prevăzut în titlu sau nu rezultă din modul în care s-a exercitat 
posesia de către uzucapant vor fi aplicabile prevederile legii. Aceasta stabileşte o 
serie de reguli care au în vedere împrejurarea că servitutea se constituie în favoarea 
fondului dominant, proprietarului acestui fond trebuind să i să permită să-şi folo- 
sească dreptul astfel încât să extragă din el toate avantajele utile pentru punerea în 


' Tribunalul de mare instanță Aix-en-Provence, 1“ ch., 2 novembre 1989, reprodusă după 
Chr. Atias, op. cit., p. 176. 

2 A se vedea G.N. Luţescu, op. cit., p. 642-648; C. Birsan, M. Gaiţă, MN. Pivniceru, op. cit., 
p. 176; Trib. Suprem, Colegiul civil, decizia nr. 1004/1973, în RRD nr. 2/1974, p. 163. 

* C.A. Bacău, Secţia civilă, decizia nr. 562/1996, în Jurisprudenţa Curţii de Apel Bacău pe 
anul 1996, p. 16. 

* A se vedea Chr. Atias, op. cit., p. 176. 

* A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 225. 
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valoare a acestui fond. Pe de altă parte, trebuie protejate şi drepturile proprietarului 
fondului aservit, care pot fi doar limitate, dar nu aduse în pragul anihilării. 


Drepturile proprietarului fondului dominant: 

() /proprietarul fondului dominant are dreptul să exercite servitutea în toată 
întiiderea | prevăzută de lege sau de titlul său; 

( 5) jel are şi dreptul de a lua toate măsurile şi face toate lucrările necesare 
exercitării şi conservării servituţii [art. 765 alin. (1) NCC], inclusiv pe terenul care 
constituie fondul aservit; 

( c))dacă fondul dominant se împarte, servitutea va putea fi exercitată pentru uzul şi 
ahtidtea fiecărei părți, fără ca situaţia fondului aservit s să poată fi agravată [art. 769 
alin. (1) NCC]; 

d dacă fondul aservit se împarte, servitutea se poate exercita, pentru uzul şi 
utilitatea fondului dominant, pe toate părţile rezultate din împărţire, fără a se agrava 
situaţia fondului aservit şi fără a i se produce prejudicii proprietarului acestui fond 
prin exercitarea servituţii [art. 769 alin. (2) NCC]. 


B. Obligaţiile proprietarului fondului dominant: 

(0) proprietarul fondului dominant este obligat să exercite servitutea numai în 
limitele prevăzute de titlul său ori care rezultă din modul în care s-a executat posesia 
pe durata termenului de prescripţie; 

( bY“în principiu, proprietarul fondului dominant este obligat să suporte toate 
cheltuielile necesare pentru exercitarea şi conservarea servituţii [art. 765 alin. (1) 
NCC]; 

/"c) proprietarul fondului dominant este obligat să exercite servitutea în aşa fel încât 
să-nU agraveze situaţia fondului aservit şi să nu producă prejudicii proprietarului 
acestuia (art. 768 NCC). Cu toate acestea, modul de folosire a servituţii nu este 
imuabil. Astfel, o servitute de trecere constituită pentru accesul cu autovehicule cu 
tracţiune animală va putea fi ulterior folosită pentru accesul cu mijloace auto, dacă nu 
se aduc în acest mod prejudicii titularului fondului aservit (prin producerea de 
vibrații, lăţimea mai mare a autovehiculului etc.). 


C. Drepturile proprietarului fondului aservit: 

4) () proprietarul fondului aservit are dreptul să înstrăineze sau să greveze bunul 
asupra căruia poartă servitutea; 

(b) proprietarul fondului aservit are dreptul să pretindă despăgubiri pentru preju- 
diciul cauzat prin crearea servituţii sau prin exercitarea sa abuzivă; 

c)! dacă servitutea a devenit prea împovărătoare, el va putea oferi proprietarului 
fondului „dominant un alt loc pentru exercitarea servituţii, în măsura în care aceasta 
rămâne la fel de comodă pentru proprietarul fondului dominant [art. 767 alin. (2) 
NCC]; | 

(d) dacă şi-a asumat prin titlu cheltuielile pentru exercitarea şi conservarea 
servituţii sau dacă această obligaţie rezultă din lege, proprietarul fondului aservit se 
va a putea | exonera de obligaţie renunțând la dreptul de proprietate asupra fondului 
aservit în întregime sau asupra părții din fondul aservit necesare pentru exercitarea 
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servituţii în favoarea proprietarului fondului dominant. Dispoziţiile în materie de 
carte funciară rămân aplicabile (art. 766 NCC). 


D. Obligaţiile proprietarului fondului aservit: 
(3) proprietarul fondului aservit are o obligație de non facere, respectiv de a nu 

fac€ nimic de de natură a stânjeni exercitareă” servituţii; 

/ b)elare şi i obligaţia de efectua lucrările necesare pentru exercitarea şi întreținerea 
sorvâituţii dacă şi-a asumat-o prin titlul constitutiv. 

În măsura în care lucrările efectuate pentru exercițiul servituţii sunt necesare şi 
profită inclusiv fondului aservit, proprietarul acestuia va fi obligat să suporte 
cheltuielile, proporţional cu avantajele pe care le obţine [art. 765 alin. (2) NCC]. 


237. Apărarea servituţii. Titularul dreptului de servitute şi-l poate apăra prin 
exercitarea unei acțiuni petitorii, denumită acțiune confesorie de servitute. 

Servituţile continue şi aparente, precum şi servituţile stabilite prin titlu, indiferent 
dacă sunt sau nu continue şi aparente, pot fi apărate şi pe calea acțiunii posesorii SA 


238. Stingerea servituţilor. Deşi servituţile, ca drepturi reale, au caracter per- 
petuu, sunt cunoscute unele cazuri de stingere a lor. Astfel, servituţile se pot stinge 
pe cale principală (directă) sau pe cale secundară (indirectă). 

Potrivit art. 770 NCC, servituţile se sting pe cale principală prin radierea lor din 
cartea funciară pentru una din următoarele cauze: 
consolidare; 
£ b) kenunţarea proprietarului fondului dominant; 

*€) ajungerea la termen; 

răscumpărarea; 

Er definitivă de exercitare; 


euzul timp de 10 ani; 
> dispariţia oricărei utilități a acestora; 
) exproprierea fondului aservit. 

Acestor cazuri li se adaugă cel prevăzut de art. 769 NCC, potrivit căruia, în caz de 
împărţire a fondului dominant sau a fondului aservit, dacă servitutea este exercitată 
pentru uzul şi utilitatea exclusivă a uneia dintre părţile despărțite din fondul dominant 
ori nu se poate exercita decât pe una dintre părțile despărțite din fondul aservit, 
servitutea asupra celorlalte părți se stinge. 

sa (Consolidarea Jintervine atunci când ambele fonduri ajung să aibă același pro- 
ea aaa Ai 
prietar. _ 
a 'Renunţarea. proprietarului fondului dominant la servitute este un act juridic 
unilateral, c care serveşte la radierea servituţii din cartea funciară. 

+ /Ajungereă la te G termen $ste o cauză de stingere a servituţii numai în cazul în care 
aceasta a fost constituită prin titlu, iar prin acesta s-a stabilit un termen până la care 
servitutea poate fi exercitată. Acest mod de stingere este inaplicabil servituţilor 
dobândite prin uzucapiune. 


! A se vedea C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 830/1992, în Dreptul nr. 2/1993, p. 73. 
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“* Fiind un drept patrimonial, el poate fi făcut să înceteze prin (răscumpărare, 
respectiv prin încheierea un unui act juridic cu titlu oneros în temeiul căruia. a pieptar 
fondului aservit îi plăteşte proprietarului fondului dominant contravaloarea servituţii. 

Potrivit art. 772 NCC, proprietarul fondului aservit poate obține stingerea 
servituţii de trecere prin răscumpărare şi atunci când există o disproporţie vădită între 
utilitatea care o procură fondului dominant şi inconvenientele sau deprecierea 
provocată fondului aservit. În caz de neînțelegere între părţi, instanţa poate suplini 
consimțământul proprietarului fondului dominant şi va stabili preţul de răscumpărare 
ținând cont de vechimea servituţii şi de schimbarea valorii celor două fonduri. 

Nu este pu egil acest mod de stingere, spre exemplu, atunci când drumul pe care 

tea de 

c) /împosibilitatea exercitării servituții onstituie cauză de stingere numai dacă este 
definitivă. S-a decis, astfel, că nu se mai exercită servitutea de trecere constituită 
pentru a se ajunge la o fântână, dacă aceasta a secat datorită lucrărilor de canalizare a 
străzii”. La această situaţie se ajunge şi în cazul pieirii totale a fondului dominant sau 
a fondului aservit. Dacă imposibilitatea GR anii servituţii este numai temporară, 
acest drept nu încetează, ci este doar suspendat?. 

iul (AVeuzul onduce la stingerea servituţii dacă aceasta nu a fost exercitată timp de 10 
ani.  Terfienul de 10 ani începe să curgă de la data ultimului act de exercitare al 
servituţilor necontinue ori de la data primului act contrar servituţilor continue 
[art. 771 alin. (1) NCC]. 

Stingerea prin neuzul timp de 10 ani este aplicabilă numai servituţilor constituite 
ulterior intrării în vigoare a Noului Cod civil (art. 75 LPA). Servituţile constituite 
anterior se sting printr-un neuz timp de 30 de ani. 

2/Exproprierea fondului aservit știnge servitutea numai dacă aceasta este contrară 
utilității publice căreia îi va fi afectat bunul expropriat [art. 770 alin. (2) NCC]. 

"Pe cale secundară servitutea se stinge în cazul desființării titlului constitutiv, ca 
urmare a revocării, rezoluţiunii sau anulării sale. 

at 
VA Secţiunea a S-a. Dreptul de superficie 

239. Noţiune. Caractere. Dreptul de superficie nu a fost reglementat de Codul 
civil din 1864, motiv pentru care existenţa sa în dreptul nostru a constituit un subiect 
controversat. 

Punctul de vedere afirmativ, care a triumfat în cele din urmă, primind şi consa- 
crare legislativă, s-a întemeiat pe dispoziţiile art. 492 C.civ. din 1864, care, după ce a 
instituit în favoarea proprietarului terenului prezumția că el este şi proprietar al cons- 
trucţiei edificate pe acesta, a îngăduit și proba contrară?. A face proba contrară 
înseamnă însă a dovedi că proprietar al construcţiei este o altă persoană decât pro- 


!Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 817/1985, în RRD nr. 2/1986, p. 74. 

* y. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 237. 

” A se vedea D. Alexandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică a dreptului civil român, 
vol. III, Ed. Socec, Bucureşti, 1909, p. 334 şi urm.; MB. Cantacuzino, op. cit., p. 146. 
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prietarul terenului, ceea ce atrage după sine şi dreptul de folosinţă asupra terenului pe 
care se află construcţia, care constituie însuşi conţinutul dreptului de superficie. 

Proba contrară putea fi făcută prin prezentarea unui titlu de proprietate asupra 
construcției edificată pe terenul proprietatea altei persoane, care, de regulă, este o 
convenţie încheiată între constructor şi proprietarul terenului!. Dacă nu se făcea 
această dovadă, erau aplicabile prevederile art. 492 şi 494 C.civ. din 1864 referitoare 
la accesiunea imobiliară. 

Recunoaşterea legislativă a dreptului de superficie a fost făcută prin Decretul-lege 
nr. 115/1938 pentru unificarea dispoziţiilor privitoare la cărțile funciare, care, prin 
art. 11, îl menţionează printre drepturile reale imobiliare supuse intabulării în cartea 
funciară. Ulterior, el a fost menţionat în art. 21 din Decretul nr. 167/1958 privitor la 
prescripția extinctivă şi în art. 19 din Legea nr. 7/1996 — Legea cadastrului şi a publi- 
cității imobiliare, republicată (art. 21 în redactarea originară a acestei legi). Dreptul 
de superficie a primit însă o reglementare completă abia după adoptarea Noului Cod 
civil, prin art. 693-702. 

Dreptul de superficie este un dezmembrământ al dreptului de proprietate, pentru 
că în cazul său se suprapun două drepturi de proprietate: cel al titularului dreptului de 
superficie asupra construcţiilor, plantațiilor şi cel al proprietarului terenului pe care 
acestea se află situate”. Existenţa dreptului de proprietate asupra construcţiei, plan- 
taţiei sau altor lucrări situate pe terenul proprietatea altei persoane atrage după sine 
un drept de folosinţă asupra terenului respectiv, aceste drepturi concretizând dreptul 
real de superficie”. Acest conţinut complex al dreptului de superficie face din el mai 
mult decât un simplu dezmembrământ al dreptului de proprietate asupra terenului“. 

Pe baza acestor elemente dreptul de superficie a fost definit în literatura de speci- 
alitate ca fiind acel drept real principal, dezmembrământ al dreptului de proprietate 
asupra unui teren, care constă în dreplul de proprietate al unei persoane, numită 
superficiar, privitor la construcțiile, plantațiile sau alte lucrări ce se află pe un teren 
proprietatea altuia, teren asupra căruia superficiarul are drept de folosinţă”. 


şi în cazul plantațiilor, precum şi al altor lucrări autonome cu caracter durabil. 


! În acelaşi sens, a se vedea şi J. Sferdian, Discuţii referitoare la dreptul de superficie, în 
Dreptul nr. 6/2006, p. 55. 

“ A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit. p. 262. Conform unei opinii recent exprimate 
în literatura noastră juridică, dreptul de superficie este „dreptul real principal imobiliar care 
reuneşte, în conținutul său juridic, dreptul de proprietate asupra unei construcţii sau plantații, 
precum şi un dezmembrământ al dreptului de proprietate asupra unui teren aparţinând altei 
persoane decât titularul dreptului de superficie, dezmembrământ care reuneşte folosinţa şi, în 
mod limitat, posesia şi dispoziția asupra terenului sau a unei părți din acesta” (V. Stoica, Drept 
civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 238). 

* A sevedeaCS.]., Secţia civilă, decizia nr. 893/1994, în Dreptul nr. 12/1994, p. 62. 

* 1. Sferdian, Discuţii referitoare la dreptul de superficie, loc. cit. p. 56. 

5 A se vedea C. Srătescu, C. Birsan, op. cit., p. 262. 
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Din definiţia legală, citată mai sus, rezultă că dreptul de superficie poate conţine 
un drept de folosință asupra terenului, atunci când construcţia proprietatea altei 
persoane decât proprietarul terenului este supraterană, sau HpE subsolului acestuia, 
în cazul construcţiilor sau a altor lucrări subterane. 

În absenţa unei prevederi legale care să-i stabilească o durată şi pornindu-se de la 
împrejurarea că dreptul de proprietate asupra construcţiei, care este unul din compo- 
nentele dreptului de superficie, este perpetuu, s-a considerat că şi dreptul de 
superficie are caracter perpetuu. Noul Cod civil vine cu o concepție nouă şi prevede 
în art. 694 că dreptul de superficie se poate constitui pe o durată de cel mult 99 de 

Ba atei 
ani, cu posibilitatea reînnoirii sale. 
Pe de altă parte, art. 696 NCC prevede că dreptul la acțiunea confesorie de 
superficie — acţiunea prin care acest drept poate fi apărat — este imprescriptibilă. 

Pe baza acestor prevederi legale se poate spune că dreptul de superficie are urmă- 
toarele caractere juridice: 

0) se, un drept real imobiliar, dezmembrământ al dreptului de proprietate asupra 
undi-fe 


ren; 
a. 


& ste un drept temporar'; 
este | un drept imprescriptibil. 


Ca - 

240. Constituirea dreptului de superficie?. În vechea reglementare s-a reținut că 
dreptul de superficie poate fi dobândit prin convenţie, legat, uzucapiune sau lege. 
Aceste moduri de dobândire vor continua să fie operante şi după intrarea în vigoare a 
Noului Cod civil, atunci când este vorba despre imobile neînscrise în cartea funciară. 

Potrivit art. 693 alin. (2) NCC, „Dreptul de superficie se dobândeşte în temeiul 
unui act juridic, precum şi prin uzucapiune Său prin âlt mod prevăzut de lege. Dispo- 
ziţiile în materie de carte funciară rămân aplicabile”. Ţinând seama de prevederile 
art. 885 alin. (1) NCC, potrivit cărora drepturile reale asupra imobilelor cuprinse în 
cartea funciară se dobândesc, atât între părţi, cât şi faţă de terţi, numai prin înscrierea 
lor în cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a justificat înscrierea, şi de 
cele ale art. 890 alin. (1) NCC, care sunt în sensul că înscrierile în cartea funciară îşi 
vor produce efectele de la data înregistrării cererilor, tragem concluzia că momentul 
dobândirii dreptului de superficie va fi, de regulă, cel al înscrierii sale în cartea 
funciară. 


240.1. Dobândirea în temeiul unui act juridic. Actul juridic poate servi la do- 
bândirea dreptului de superficie atunci când proprietarul terenului îşi dă acordul ca o 
altă persoană să edifice pe terenul său o construcţie sau o altă lucrare ori să înființeze 
o plantație. 


! Dreptul de superficie constituit înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil rămâne 
un drept perpetuu, care durează atâta timp cât durează şi construcția. 

? Pentru constituirea dreptului de superficie înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod 
civil, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului 
Cod civil, op. cit., p. 253-255; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 151-153, 259-263; 
Cr. Alunaru, Noi aspecte teoretice şi practice ale dreptului de superficie, în Dreptul 
nr. 5-6/1993, p. 65-73. 
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Constituirea dreptului de superficie nu reprezintă o înstrăinare a terenului, astfel 
încât convenţia în cauză a putut fi încheiată, până în anul 2005, sub forma înscrisului 
sub semnătură privată — ad probationem!. Cel mai adesea, asemenea convenţii au 
intervenit în cadrul raporturilor de familie, părinţii permiţând copiilor lor să-şi edifice 
locuinţe pe terenul proprietatea celor dintâi. În asemenea situaţii, existând o imposi- 
bilitate morală de preconstituire a înscrisului probator, convenţia putea fi dovedită cu 
orice mijloc de probă. 

Pentru alte situaţii, s-a decis că dacă nu se dovedeşte existența unei asemenea 
convenţii constructorul chiar dacă este de bună-credinţă, nu va dobândi un drept real, 
ci un drept de creanţă?. 

După intrarea în vigoare a Legii nr. 247/2005, convențiile prin care se constituie 
un drept de superficie au trebuit să fie încheiate în formă autentică ad validitatem 
[art. 2 alin. (2) din Titlul X al legii citate]. 

În reglementarea Noului Cod civil, încheierea în formă autentică a convenției care 
are ca obiect constituirea unui drept de superficie este cerută ad validitatem de 
prevederile art. 1244 NCC. Dobândirea dreptului se va realiza însă numai pentru 
înscrierea sa în cartea funciară, în temeiul actului juridic de constituire. Art. 693 
NCC mai prevede că dreptul de superficie se poate înscrie în cartea funciară şi în 
temeiul unui act juridic prin care proprietarul întregului fond a transmis exclusiv 
construcţia ori a transmis terenul şi construcţia, în mod separat, către două persoane, 
chiar dacă nu s-a stipulat expres constituirea superficiei. 

În literatura juridică s-a afirmat că ia naştere un drept de superficie şi în cazul 
concesionării, pentru realizarea unor construcţii, a terenurilor proprietatea privată a 
statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale, în condiţiile Legii nr. 50/1991, 
aceeaşi natură având-o şi drepturile de folosinţă asupra unor terenuri proprietate de 
stat, constituite anterior anului 1989. 

După părerea noastră, dreptul de concesiune a terenurilor proprietate privată a 
statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale, reglementat de Legea nr. 50/ 1991f, 
este un dezmembrământ al dreptului de proprietate de sine stătător, care nu poate fi 
confundat cu dreptul de superficie. Diferenţele esenţiale dintre cele două drepturi 
reale sunt următoarele: 


! În acelaşi sens, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 253. 

CSJ, Secţia civilă, decizia nr. 893/1994, supracit. 

” A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit. p. 260-262. Pentru opinia conform căreia conce- 
sionarea terenurilor din domeniul privat al statului sau al unităților administrativ-teritoriale, 
pentru construire, în condiţiile Legii nr. 50/1991 dă naştere unui drept de superficie, a se vedea şi 
O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., 
p. 589; ]. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 474-475. 

* Pentru concesionarea bunurilor din domeniul privat al statului şi al unităților adminis- 
trativ-teritoriale, a se vedea £. Chelaru, Administrarea domeniului public şi a domeniului 
privat, op. cit., p. 148-160. 
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ja) existența unor reglementări de drept public, aplicabile constituirii, exercitării şi 
încătârii dreptului de concesiune, care se împletesc cu cele de drept privati. Spre 
exemplu, în principiu, atribuirea concesiunii se face prin licitaţie publică; 

” b) (în toate cazurile dreptul de concesiune se constituie prin act juridic, cu titlu 
orierQs, titularul fiind obligat la plata unei redevenţe; : 

c) ) durata concesiunii terenurilor destinate construirii este stabilită de către 
consiliile locale, consiliile județene, respectiv de Consiliul General al Municipiului 
Bucureşti, „în funcţie de prevederile documentaţiilor de urbanism şi de natura cons- 
trucţiei” (art. 22 din Legea nr. 50/1991) în timp ce dreptul de concesiune, în vechea 
reglementare, era perpetuu. Chiar şi în prezent, legea permite reînnoirea dreptului de 
superficie, ceea ce nu este cazul cu dreptul de concesiune; 

d) reptul de concesiune poate înceta cu titlu de sancţiune. Spre exemplu, dacă 
titularul său nu-și îndeplineşte obligaţia de a finaliza construcţia în perioada de vala- 
bilitate a autorizaţiei de construire, va interveni această sancţiune. Concomitent vor 
deveni aplicabile prevederile art. 38 din Legea nr. 50/1991, conform cărora construc- 
ţia nefinalizată va fi expropriată pentru cauză de utilitate publică, în condiţiile Legii 
nr. 33/1994. 

Sancţiunea încetării dreptului de concesiune este atrasă şi de neplata redevenţei de 
către concesionar. 

În noua reglementare şi dreptul de superficie poate înceta cu titlu de sancţiune, 
dar în asemenea situaţii proprietarul terenului nu este obligat să păstreze construcția. 

Şi în cazul drepturilor reale de folosință există elemente de drept public care nu 
permit calificarea lor ca drepturi de superficie, aspecte pe care le vom analiza însă 
într-o secţiune distinctă. 

Superficia se poate constitui cu titlu gratuit sau cu titlu oneros. 

În cazul constituirii cu titlu oneros, părțile vor insera în convenţia lor clauze 
referitoare la prestațiile datorate de superficiar. Dacă părţile nu au procedat astfel, se 
vor aplica prevederile art. 697 NCC, conform cărora titularul dreptului de superficie 
datorează, sub formă de rate lunare, o sumă egală cu chiria stabilită pe piaţa liberă, 
ținând seama de natura terenului, de destinaţia construcţiei în cazul în care aceasta 
există, de zona în care se află terenul, precum şi de orice alte criterii de determinare a 
contravalorii folosinţei?. 

Prin legat, dreptul de superficie ia naştere în situaţiile în care testatorul lasă pro- 
prietatea construcției sau plantaţiei unui legatar şi proprietatea terenului altui legatar. 


' Existenţa acestor elemente de drept public a şi condus la formularea opiniei conform 
căreia dreptul de concesiune asupra bunurilor din proprietatea privată a statului şi a unităților 
administrativ-teritoriale, deşi este un drept real principal, nu este un dezmembrământ al 
dreptului de proprietate. A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 
2009, p. 45. 

? Legiuitorul şi-a însuşit astfel soluţia jurisprudenţială conform căreia „Corelativ dreptului 
de folosinţă a terenului pe durata existenţei construcției, superficiarului îi incumbă obligația 
personală de a plăti o despăgubire proprietarului terenului, dacă nu s-a convenit altfel, întrucât 
nu se poate îmbogăţi pe nedrept în paguba acestuia” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate 
intelectuală, decizia nr. 749/2011, în Dreptul nr. 3/2012, p. 229). 
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240.2. Dobândirea în temeiul uzucapiunii. Uzucaparea dreptului de superficie, 
greu de întâlnit în practică, se poate face după aceleaşi reguli aplicabile în cazul 
dobândirii dreptului de proprietate pe această cale!. 

Astfel, dreptul de superficie va putea fi dobândit _fie prin uzucapiune tabulară 
(art. 931 NCO), fie prin uzucapiune extratabulară (art. 930 NCC). | 

Modul în- care a fost reglementată dobândirea dreptului de superficie prin 
uzucapiune de Noul Cod civil se diferenţiază esenţial față de cel conceput sub 
imperiul vechii reglementări, el devenind din unul teoretic unul practic. Avem în 
vedere împrejurarea că, în cazul uzucapiunii tabulare, premisa o constituie înscrierea 
în cartea funciară, fără cauză legitimă, chiar a acestui drept, iar în cazul uzucapiunii 
extratabulare reglementate de art. 930 alin. (1) lit. a) şi b) NCC se dobândeşte un 
drept de superficie înscris în cartea funciară, care a aparținut altei persoane. 

240.3. Dobândirea în temeiul altui mod prevăzut de lege. Potrivit art. 693 
alin. (4) NCC, în situaţia în care s-a construit pe terenul altuia, superficia se poate 
înscrie_pe baza renunțării proprietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea, 
în favoarea constructorului. De asemenea, ea se poate înscrie în favoarea unui terț pe 
baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea. 

Dreptul de superficie poate lua naştere şi în temeiul legii. 

Sub imperiul Codului familiei?, s-a reţinut că dreptul de superficie ia naştere în 
temeiul legii atunci când soții construiesc pe terenul bun propriu al unuia dintre ei. 
Conform art. 30 alin. (1) C.fam., bunurile dobândite de oricare dintre soți în timpul 
căsătoriei sunt bunuri comune. Ca urmare, construcția va deveni bun comun al 
ambilor soţi, iar soțul neproprietar al terenului va dobândi şi un drept de folosință 
asupra acestuia, deci el va fi titularul unui drept de superficie?. 

Soluţia se menţine şi după intrarea în vigoare a Noului Cod civil, care conţine în 
art. 339 o reglementare identică celei din art. 30 alin. (1) C.fam.? 


' Chiar şi în absenţa unei reglementări corespunzătoare în vechiul Cod civil s-a decis că 
dreptul de superficie poate fi dobândit prin uzucapiune. A se vedea I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 379/2005; I.C.C.J., Jurisprudenţa Secţiei civile pe anul 
2005, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2005, p. 62-63. 

” Reglementare abrogată prin Legea nr. 71/2011. 

* A se vedea, în acest sens, Plenul Trib. Suprem, decizia de îndrumare nr. 19/1960, C.D. 
1960, p. 26; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 903/1983, în RRD nr. 5/1983, p. 73; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1261/1982, în RRD nr. 7/1983, p. 58. Doctrina este în 
acelaşi sens. A se vedea C. Birsan, Regimul juridic al bunurilor imobiliare, op. cit., p. 65-66; 
L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 238-241; L. Pop, 
L.M. Harosa, op. cit., p. 262-263; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 365. A fost însă afirmată şi opinia conform căreia izvorul 
dreptului de superficie este faptul juridic în sens restrâns al realizării de către soţi, în timpul 
căsătoriei, pe terenul bun propriu al unuia dintre ei, a unei construcţii, fapt de care legea (art. 30 
C.fam.) leagă producerea acestui efect juridic. A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale 
prinempale, op. cit., 2009, p. 244. 

* În acelaşi sens, a se vedea S. Cercel, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, 
1. Macovei (coord.), op. cit., p. 752; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 260. 
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241. Exercitarea dreptului de superficie. Asupra construcţiilor, plantațiilor sau 
altor lucrări efectuate pe terenul altuia, superficiarul are atributele dreptului de pro- 
prietate — = posesia, folosința şi dispoziţia — în integralitatea lor. Asupra terenului, 
superficiarul exercită posesia, folosinţa şi un drept de dispoziţie materială limitat, în 
sensul că el poate afecta substanţa terenului atât cât este necesar pentru realizarea 
construcţiei, plantaţiei sau altei lucrări (săpături, excavări etc.). 

S-a decis că, în cazul unei construcţii, superficiarului trebuie să i se asigure, dacă 
părțile nu au convenit altfel, în afară de terenul de sub construcţie, o porţiune de teren 
necesară pentru acces la acea construcţie, cu despăgubirea corespunzătoare a 
proprietarului terenului). 

Art. 695 NCC aduce elemente suplimentare necesare îndeosebi pentru a stabili 
întinderea suprafeţei de teren afectată de dreptul de superficie, atunci când aceasta nu 
a fost determinată prin actul constitutiv. Astfel, în lipsa unei stipulaţii contrare, 
exercitarea dreptului de superficie este delimitată de suprafaţa de teren pe care 
urmează să se construiască şi de cea necesară exploatării construcţiei sau, după caz, 
de suprafaţa de teren aferentă şi de cea necesară exploatării construcţiei edificate. 

Dacă dreptul de superficie a luat naştere în temeiul unui act juridic prin care 
proprietarul întregului fond a transmis exclusiv construcția ori a transmis terenul şi 
construcţia, în mod separat, către două persoane, în absenţa unei stipulaţii contrare, 
titularul dreptului de superficie nu poate modifica structura construcţiei. El o poate 
însă demola, dar cu obligaţia de a o reconstrui în forma iniţială. Dacă superficiarul 
modifică totuşi structura construcţiei, proprietarul terenului poate să ceară, în termen 
de 3 ani, încetarea dreptului de superficie sau repunerea în situaţia anterioară. Cur- 
gerea termenului de prescripţie a dreptului la acţiunea prin care se solicită repunerea 
în situaţia anterioară este suspendată până la expirarea duratei superficiei. 

Superficiarul va a putea înstrăina construcția, plantația sau lucrarea, odată cu 
aceasta transmițându-se şi dreptul de folosință asupra terenului. Acestea se vor putea 
transmite şi şi prin_moşienire. Altfel spus, dreptul de superficie este transmisibil atât 
prin acte juridice între vii, cât şi prin acte juridice pentru cauză de moarte şi prin 
moştenire legală. 

Titularul poate consimţi ca pe temeiul dreptului său să ia naştere alte dezmembră- 
minte ale dreptului î. proprietate, cum sunt dreptul de uzufruct, dreptul de abitaţie şi 
dreptul de servitute?. Conduce la această concluzie interpretarea per a contrario a 
prevederilor art. 700 NCC, care se referă la menţinerea unor asemenea dezmembră- 
minte în cazul încetării superficiei prin consolidare. 

Superficiarul-poate-ipeteca dreptul său, 

Cât timp construcţia există, dreptul de folosință asupra terenului se poate înstrăina 
ori ipoteca numai odată cu dreptul de proprietate asupra construcţiei [art. 695 alin. (4) 
teza a Il-a NCC]. 


"Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1515/1973, în RRD nr. 5/1974, p. 73. A se vedea 
şi Gh. Dobrican, Este admisibilă constituirea unui drept de superficie în situaţia în care copiii 
îşi construiesc o locuință pe terenul proprietatea părinților, cu acordul acestora, în RRD 
nr. 11/1983, p. 15 şi urm. 

” A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 217. 
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242. Încetarea dreptului de superficie. Potrivit art. 698 NCC, dreptul de super- 
ficie încetează prin radierea din cartea funciară, în următoarele situații: 
a) a expirarea termenului; 
prin consolidare; 
“c) prin pieirea construcţiei, dacă există stipulație expresă în acest sens; 
TDîn alte Cazuri prevăzute de lege! 


[4 
N 
7 


(242.1. Expirarea termenului. Dreptul de superficie încetează la expirarea terme- 
nului numai dacă părţile nu au convenit reînnoirea lui, conform art. 694 teza a II-a 
NCC. Dacă dreptul de superficie a fost constituit în alt mod decât prin act juridic, 
reînnoirea nu este aplicabilă. 

Conform art. 699 NCC, dacă dreptul de superficie a încetat ca urmare a expirării 
termenului, iar în actul constitutiv nu s-a prevăzut altfel, proprietarul terenului dobân- 
deşte dreptul de proprietate asupra construcției edificate de superficiar prin acce- 
siune, cu obligaţia de a plăti valoarea de circulaţie a acesteia de la data expirării 
fermenului. 

Când construcţia nu există în momentul constituirii dreptului de superficie, iar 
valoarea acesteia este egală sau mai mare decât aceea a terenului, proprietarul 
terenului poate cere obligarea constructorului să cumpere terenul la valoarea de 
circulaţie pe care acesta ar fi avut-o dacă nu ar fi existat construcţia. Constructorul 
poate refuza să cumpere terenul dacă ridică (demolează), pe cheltuiala sa, construcţia 
clădită pe teren şi repune terenul în situaţia anterioară. 

În absenţa unei înţelegeri contrare încheiate cu proprietarul terenului, dezmembră- 
mintele consimţite de superficiar se sting, în momentul încetării dreptului de super- 
ficie. 

Ipotecile constituite asupra terenului pe durata existenţei superficiei nu se extind 
cu privire la întregul imobil în momentul încetării dreptului de superficie prin 
expirarea termenului. Ele se strămută de drept asupra sumei de bani primite de 
proprietarul terenului în cazul în care constructorul l-a cumpărat sau se extind de 
drept cu privire la întregul teren atunci când constructorul a refuzat să-l cumpere. 


2 "242.2. Consolidarea. Dreptul de superficie se_ stinge prin consolidare, dacă 
şerenul şi construcţia devin proprietatea aceleiaşi persoane. 
Efectele încetării dreptului de superficie prin consolidare au fost reglementate 
astfel prin art. 700 NCC: „(1) În cazul în care dreptul de superficie s-a stins prin 
consolidare, în absenţa unei stipulaţii contrare, dezmembrămintele consimţite de 
superficiar se menţin pe durata pentru care au fost constituite, dar nu mai târziu de 
împlinirea termenului iniţial al superficiei. (2) Ipotecile născute pe durata existenţei 
superficiei se menţin fiecare în funcţie de obiectul asupra cărora s-au constituit”. 


' Dreptul de superficie constituit înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil se stinge 
dacă lucrarea, plantaţia sau construcţia a pierit sau a fost desfiinţată în totalitate de superficiar; 
prin confuziune, atunci când o persoană dobândeşte, pe orice cale, dreptul de proprietate atât 
asupra terenului, | Şi asupra construcţiei, lucrării sau plantaţiei situate pe acesta; prin 
expropriere pentru căuză de utilitate publică. A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi 
dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 217. 
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Ch42.3. Pieirea construcției. Pieirea construcției are ca efect încetarea dreptului de 
superficie, dacă prin actul constitutiv nu s-a prevăzut altfel. 

În cazul stingerii dreptului de superficie prin pieirea construcţiei, drepturile reale 
care grevează dreptul de superficie se sting, dacă legea nu prevede altfel. Ipotecile 
născute cu privire la nuda proprietate asupra terenului pe durata existenţei dreptului de 


superficie se menţin asupra dreptului de proprietate reîntregit (art. 701 NCC). 


242.4. Alte cazuri prevăzute de lege. Potrivit art. 28 alin. (3) din Legea 
nr. 33/1994, exproprierea pentru cauză de utilitate publică are ca efect şi stingerea dez- 
membrămintelor dreptului de proprietate. Într-o asemenea situaţie, despăgubirea cuve- 
nită se va împărţi între titularul dreptului de proprietate asupra terenului şi superficiar. 


— 


a Secţiunea a 6-a. Drepturile reale de folosință asupra bunurilor din 
domeniul privat! 


243. Preliminarii. Particularitatea statului şi a unităţilor administrativ-teritoriale 
de a fi, în acelaşi timp, subiecte de drept public, dar şi persoane juridice de drept 
privat — titulare ale dreptului de proprietate — îşi pune amprenta şi asupra regimului 
juridic al proprietăţii acestor subiecte de drept, chiar şi atunci când este vorba despre 
proprietatea lor privată. 

Aşa cum am mai arătat, regimul juridic al proprietăţii private a statului şi a unită- 
ților administrativ-teritoriale se caracterizează prin împletirea unor norme de drept 
public cu cele de drept privat. O consecinţă a acestui regim juridic mixt este şi crea- 
rea unor noi mecanisme juridice de disociere a proprietăţii private, care reprezintă în 
acelaşi timp moduri de exercitare a dreptului de proprietate privată a subiectelor de 
drept respective. 

Este vorba despre dreptul de concesiune a bunurilor imobile, cărora li se alătură o 
serie de drepturi reale de folosință: dreptul real de folosință asupra terenurilor aferente 
locuințelor cumpărate în condiţiile Decretului-lege nr. 61/1990 privind vânzarea de 
locuinţe construite din fondurile statului; dreptul real de folosință asupra unor terenuri 
agricole, reglementat de Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată, şi dreptul 
special de folosinţă asupra unor terenuri din intravilanul localităţilor, reglementat de 
prevederile art. II alin. (1) din Titlul II al O.U.G. nr. 184/2002 pentru modificarea şi 
completarea Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate în mod 
abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, precum şi pentru stabilirea unor 
măsuri pentru accelerarea aplicării acesteia şi a O.U.G. nr. 94/2000 privind 
retrocedarea unor bunuri imobile care au aparţinut cultelor religioase din România, 
aprobată cu modificări şi completări prin Legea nr. 501/20027. 


' Pentru acest subiect, a se vedea şi E. Chelaru, Drepturile reale de folosință, în Acta 
Universitatis „Lucian Blaga” nr. 1-2/2003, p. 24-35. 

? Legislaţia noastră recentă a cunoscut şi dreptul real de folosință asupra unor terenuri 
agricole reglementat de art. 20 din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprie- 
tate asupra terenurilor agricole şi celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului 
funciar nr. 18/1991 şi ale Legii nr. 169/1997, prevedere care a fost însă abrogată prin Legea 


Drepturile reale de folosintă asupra bunurilor din domeniul privat 385 


244. Dreptul real de folosinţă asupra terenurilor aferente locuinţelor cumpă- 
rate în condiţiile Decretului-lege nr. 61/1990. Decretul-lege nr. 61/1990 a regle- 
mentat vânzarea către persoanele fizice a locuinţelor construite din fondurile statului. 
Potrivit art. 3 alin. (2) din Decretul-lege nr. 61/1990, „Odată cu locuinţa se transmite 
cumpărătorului acesteia şi dreptul de folosință asupra terenului aferent, pe durata 
existenței construcţiei”. 

Acest act normativ a fost modificat prin Legea nr. 85/1992 privind vânzarea de 
locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie construite din fondurile statului şi din fondurile 
unităţilor economice sau bugetare de stat. Potrivit prevederilor art. 10 alin. (4) din 
Legea nr. 85/1992, cetăţenii români care au cumpărat locuințe conform reglemen- 
tărilor Decretului-lege nr. 61/1990 şi-au putut transforma dreptul de folosință asupra 
terenurilor aferente în drept de proprietate, în condiţiile art. 36 alin. (2) din Legea 
fondului funciar nr. 18/1991. 

Din interpretarea prevederilor art. 10 alin. (5) al Legii nr. 85/1992 rezultă că dreptul 
de folosință asupra unor asemenea terenuri, care avea ca titulari cetăţeni străini sau 
apatrizi, a fost transformat într-un drept de concesiune, pe toată durata existenţei 
clădirii. 

Dată fiind evoluţia legislativă mai sus expusă, dreptul de folosință reglementat de 
Decretul-lege nr. 61/1990 mai subzistă doar în situaţiile în care cumpărătorii locuin- 
țelor nu au uzat, ulterior adoptării Legii nr. 18/1991, de posibilitatea transformării 
acestuia într-un drept de proprietate. 

Figura juridică a acestui drept este similară dreptului de superficie!: 

- este un drept real imobiliar, dezmembrământ al dreptului de proprietate privată; 

- constituirea sa este determinată de încheierea unui act juridic; 

- este un drept perpetuu, care durează atâta timp cât există construcția amplasată pe 
teren, fără a putea fi stins prin neuz; 

- îi conferă titularului său dreptul de proprietate asupra locuinţei situate pe terenul 
altuia şi dreptul de folosinţă asupra terenului; 

- este opozabil erga omnes, inclusiv proprietarului terenului, care nu-l poate revoca; 

- este un drept transmisibil, transmisiunea realizându-se odată cu transmiterea drep- 
tului de proprietate asupra locuinţei. 

Diferenţele față de dreptul de superficie sunt următoarele: 

- titular poate fi numai un cetăţean român, cumpărător, în condiţiile Decretului-lege 
nr. 61/1990, al unei locuinţe construite din fondurile statului; 

- se constituie pe temeiul dreptului de proprietate privată al localităţii pe raza căreia 
se află situat terenul; 


nr. 247/2005. Pentru prezentarea acestui drept real de folosință a se vedea E. Chelaru, 
Administrarea domeniului public şi a domeniului privat, op. cit., p. 167. 

' În acelaşi sens, a se vedea şi O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 596. 

“ Avem în vedere faptul că termenul limită pentru formularea cererilor de transformare a 
dreptului de folosință asupra terenurilor în drept de proprietate a fost 1 noiembrie 2001. Acest 
termen a fost fixat prin Legea nr. 545/2001. Se poate aprecia că anterior acestei date dreptul 
folosinţă avea un caracter temporar, în sensul că el putea înceta prin transformarea sa în drept 
de proprietate. 
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- în anumite condiţii a putut fi transformat în drept de proprietate. 
Existenţa acestor diferenţă ne determină să nu fim de acord cu afirmaţia că dreptul 
real de folosinţă reglementat de Decretul-lege nr. 61/1990 este un drept de superficie!. 


245. Dreptul real de folosință asupra unor terenuri agricole reglementat de 
art. 19 alin. (3) din Legea nr. 18/1991 


245.1. Noţiune. Potrivit art. 19 alin. (3) din Legea fondului funciar nr. 18/1991, 
republicată, „Se pot atribui, la cerere, în folosință agricolă, până la 5.000 m? în echi- 
valent arabil, de familie, personalului de specialitate din serviciile publice comunale, în 
perioada cât lucrează în localitate, dacă nu are teren în proprietate în această localitate, 
el sau membrii familiei din care face parte. Dreptul de proprietate asupra acestor 
terenuri aparține comunei, oraşului sau municipiului, după caz”. 

Obiect al dreptului real de folosinţă îl constituie numai terenurile agricole aflate în 
proprietatea privată a unităţilor administrativ-teritoriale enumerate de lege: comună, 
oraş sau municipiu. 

Subiectele acestui drept trebuie să aibă o calitate specială, şi anume să facă parte din 
personalul de specialitate din serviciile publice comunale. Numai persoanele fizice pot 
îndeplini această condiţie. 

Trebuie îndeplinită şi o condiţie negativă: solicitantul sau membrii familiei sale să 
nu aibă teren în localitatea respectivă. 

Dreptul de folosință se atribuie pentru o durată limitată de timp, respectiv pentru 
perioada cât titularul lucrează în localitatea respectivă, ca membru al personalului de 
specialitate din serviciile publice comunale. 

Solicitantul trebuie să domicilieze în localitatea pe raza căreia se află terenul, 
condiţie dedusă din conţinutul alin. (5) al art. 19 din Legea nr. 18/1991, republicată, 
conform căruia, la plecarea din localitate titularii dreptului de folosință au dreptul la 
despăgubiri pentru investiţiile făcute. 

Dreptul real de folosinţă se constituie prin acte administrative individuale. 

Rezultă din cele mai sus că dreptul de folosință este un drept real principal, dez- 
membrământ al dreptului de proprietate privată al comunelor, oraşelor sau municipiilor 
asupra unor terenuri agricole, constituit în favoarea unor persoane fizice prin acte 
administrative individuale. 


245.2. Constituirea dreptului real de folosință. Dreptul real de folosinţă se consti- 
tuie la cererea persoanelor îndreptăţite, prin hotărâre a consiliului local. Facem această 
afirmaţie având în vedere prevederile art. 36 alin. (2) lit. c) din Legea nr. 215/2001, 
conform cărora consiliul local administrează domeniul public şi domeniul privat al 
comunei, oraşului sau municipiului. Deoarece în Regulamentul privind procedura de 


' Pentru această opinie, a se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 262. 

? Pentru acest drept de folosință, a se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi 
dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, p. 219; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 303-306; 1 Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 237-238; O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 594-595, 1. 4dam, Drept 
civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 476-480. 
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constituire, atribuţiile şi funcţionarea comisiilor pentru stabilirea dreptului de pro- 
prietate privată asupra terenurilor, a modelului şi modului de atribuire a titlurilor de 
proprietate, precum şi punerea în posesie a proprietarilor, aprobat prin H.G. 
nr. 890/2005!, nu se mai regăseşte o prevedere prin care comisia de stabilire a drep- 
tului de proprietate asupra terenurilor care funcționează în localitatea respectivă să fie 
abilitată pentru a face propuneri de atribuire în folosinţă a terenurilor, similară celei 
conţinute de art. 20 din vechiul Regulament, aprobat prin H.G. nr. 1172/2001, care a 
fost abrogat, apreciem că în prezent hotărârea consiliului local prin care se constituie 
dreptul de folosință poate fi adoptată în absenţa unei asemenea propuneri. 

Constituirea este posibilă numai dacă în localitatea respectivă există suprafeţe de 
teren arabil disponibile, rămase după reconstituirea dreptului de proprietate pentru 
toate persoanele îndreptăţite, aşa cum rezultă din prevederile art. 19 alin. (4) din 
Legea nr. 18/1991. 


245.3. Caracterele juridice ale dreptului real de folosință?. Dreptul real de 
folosinţă are următoarele caractere juridice: 

a) este un drept real, dezmembrământ al dreptului de proprietate privată al unită- 
ților administrativ-teritoriale prevăzute de lege: comună, oraş sau municipiu; 

b) este un drept opozabil erza omnes, inclusiv proprietarului. Ca urmare, revoca- 
rea sa prin act administrativ emis de autoritatea publică care l-a constituit este posi- 
bilă numai în cazurile care rezultă din lege; 

c) este un drept intuitu personae; 

d) este un drept inalienabil; 

e) este un drept temporar, încetând în cazurile prevăzute expres sau care rezultă 
implicit de dispoziţiile legale care-l reglementează; 

f) se constituie, iar în anumite situaţii se poate stinge, prin acte administrative 
individuale. 


245.4. Conţinutul juridic al dreptului real de folosință. Dreptul real de folo- 
sință îi conferă titularului său atributele posesiei şi folosinţei. 

Caracteristic posesiei în cazul dreptului real de folosinţă este împrejurarea că 
titularul său stăpâneşte terenul doar cu intenţia de a se considera beneficiar al acestui 
drept real. Diferenţa față de posesia exercitată de proprietar constă deci în conținutul 
diferit al elementul psihologic — animus'. 

Atributul folosinţei îi permite titularului să exploateze terenul în scopuri agricole 
Şi să dobândească proprietatea fructelor astfel obţinute. El va avea şi dreptul de a 
face, cu acordul proprietarului, anumite investiţii, dacă acestea sunt utile pentru ex- 
ploatarea agricolă a terenului [art. 19 alin. (5) din Legea nr. 18/1991, republicată]. În 


M.Of. nr. 732 din 11 august 2005. 

? A se vedea şi L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, 
p. 219; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 304-305; /. Dogaru, 
S. Cercel, op. cit. p. 237; O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 594; /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., p. 478. 

” A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., 1996, 
p. 219; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 305. 
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măsura în care aceste investiţii aduc unele modificări substanţei terenului (foraje 
pentru apă, săparea de canale pentru irigaţii etc.) se poate afirma că titularul dreptului 
real de folosinţă are şi un drept limitat de dispoziţie materială. 

Titularul dreptului real de folosinţă este lipsit de dreptul de dispoziţie juridică 
asupra terenului!. 


245.5. Stingerea dreptului real de folosință. Dreptul real de folosinţă se poate 
stinge datorită unor cauze specifice sau datorită unor cauze care afectează dreptul de 
proprietate privată a unităţii administrativ-teritoriale care l-a constituit. 


A. Cauze specifice de stingere: 

a) fiind un drept intuitu personae, dreptul real de folosinţă încetează, de plin 
drept, la decesul titularului său; 

b) pierderea calităţii avute în vedere la constituirea dreptului, respectiv aceea de 
membru al personalului de specialitate din serviciile publice comunale; 

c) plecarea din localitate a titularului dreptului de folosinţă. Acest caz de stingere 
a dreptului se deduce din cuprinsul art. 19 alin. (5) din Legea nr. 18/1991, republi- 
cată, care prevede dreptul titularului de a fi despăgubit pentru unele investiţii reali- 
zate pe terenul atribuit în folosință, la plecarea din localitate, drept care nu se poate 
naşte decât la încetarea folosinţei; 

d) stingerea dreptului de folosinţă cu titlu de sancţiune, în cazul nerespectării obli- 
gaţiilor prevăzute de lege. Conform art. 74 din Legea nr. 18/1991, republicată, deţi- 
nătorii de terenuri sunt obligaţi să asigure cultivarea acestora şi protecţia solului. 
Art. 76 din aceeaşi lege dispune că titularii dreptului de folosinţă care nu-şi îndepli- 
nesc aceste obligaţii vor fi somaţi în scris de către primării, iar dacă şi după termenul 
prevăzut în somaţie nu-şi vor îndeplini obligaţiile, vor pierde dreptul de folosință la 
sfârşitul anului în curs; 

e) dreptul de folosinţă se stinge, prin hotărârea consiliului local şi în cazul exercitării 
sale abuzive, cum ar fi situaţia în care este schimbată destinaţia agricolă a terenului. 

Hotărârile consiliului local prin care se dispune asupra încetării dreptului real de 
folosinţă vor putea fi atacate în instanţa de contencios administrativ, iar nu conform 
procedurii reglementate de Capitolul IV din Legea nr. 18/1991, republicată. 


B. Cauze care afectează dreptul de proprietate privată al unităţii administra- 
tiv-teritoriale care a constituit dreptul de folosință: 

a) pierderea dreptului de proprietate de către unitatea administrativ-teritorială care 
a constituit dreptul de folosință, ca urmare a reconstituirii dreptului de proprietate 
asupra acestui teren, în condiţiile Legii nr. 18/1991, republicată, a Legii nr. 1/2000 
sau a admiterii acţiunii în revendicare formulate de adevăratul proprietar; 

b) conform art. 28 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, dreptul real de folosinţă se va 
stinge în cazul exproprierii terenului; 


' În sensul că titularul dreptului real de folosință este lipsit cu desăvârşire de atributul 
dispoziţiei asupra terenului, a se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele 
sale, op. cit., 1996, p. 219. 
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c) dreptul real de folosință se va stinge şi prin trecerea terenului din domeniul 
privat al comunei, oraşului sau municipiului în domeniul public al respectivei unități 
administrativ-teritoriale. 

În toate cazurile de încetare a dreptului real de folosință, titularul va avea dreptul 
de a fi despăgubit pentru investiţiile făcute pe teren, dispoziţiile art. 19 alin. (5) din 
Legea nr. 18/1991, republicată, fiind aplicabile. Sunt exceptate investiţiile realizate 
fără acordul prealabil al proprietarului sau care nu sunt utile pe suprafaţa atribuită, 
situaţii în care titularul dreptului de folosință poate fi obligat să readucă terenul în 
starea anterioară, ridicând sau distrugând acele investiţii, fiind pasibil şi de obligarea 
la despăgubiri pentru acoperirea prejudiciului produs unităţii administrativ-teritoriale. 


246. Dreptul de folosință special asupra terenurilor dobândit de cetăţenii 
străini şi de apatrizi 


246.1. Reglementare, obiect, beneficiari. Dreptul de folosință special asupra 
terenurilor dobândit de cetățenii străini şi de apatrizi a fost creat de prevederile art. II 
alin. (1) din Titlul al II-lea al O.U.G. nr. 184/2002, prin care se dispune: „Cetăţenii 
străini şi apatrizii care au calitatea de persoane îndreptăţite potrivit Legii nr. 10/2001 la 
restituirea în natură a unor terenuri, situate în intravilanul localităților, pot opta pentru 
dobândirea unui drept de folosință special care conferă titularului drepturile şi 
obligaţiile conferite de lege proprietarului, cu excepţia dreptului de dispoziție”. 

Dispoziţia legală citată este conformă prevederilor art. 41 alin. (2) teza a II-a din 
Constituţie, în vechea sa redactare, prin care li s-a interzis cetăţenilor străini şi apatri- 
zilor dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor situate în România. 
Revizuirea Constituţiei, realizată în anul 2003, nu a schimbat lucrurile sub aspectul 
care ne interesează aici, noua redactare a textului constituţional citat, conținută în 
prezent de art. 44 alin. (2) teza a II-a, fiind următoarea: „Cetăţenii străini şi apatrizii pot 
dobândi dreptul de proprietate privată asupra terenurilor numai în condiţiile rezultate 
din aderarea României la Uniunea Europeană şi din alte tratate internaţionale la care 
România este parte, pe bază de reciprocitate, în condiţiile prevăzute prin lege organică, 
precum și prin moştenire legală”?. 

Prevederile constituționale citate, în redactarea lor iniţială, au interzis dobândirea de 
către cetățenii străini şi apatrizi a dreptului de proprietate asupra terenurilor, fără nicio 
distincţie în ceea ce priveşte modul de dobândire. Ca urmare şi legile cu un conţinut 
reparatoriu, având ca obiect imobilele preluate de stat sau de alte persoane juridice în 
perioada regimului comunist, au trebuit să ţină seama de această interdicţie. 

Consecința este aceea că deciziile sau dispoziţiile, emise în temeiul art. 23 din Le- 
gea nr. 10/2001, prin care au fost restituite în proprietate terenuri foştilor proprietari 
care nu aveau cetățenia română sunt lovite de nulitate absolută, pentru încălcarea 


' Pentru critica acestei reglementări, a se vedea Cr. Alunaru, Un drept real care contrazice 
principii fundamentale ale dreptului civil, în Dreptul nr. 7/2007, p. 53-63. 

2 În privinţa consecinţelor pe care modificarea prevederilor art. 41 alin. (2) din Constituţie 
le-a produs asupra interdicției generale a cetățenilor străini şi apatrizilor de a dobândi dreptul 
de proprietate asupra terenurilor, a se vedea £. Chelaru, Impactul revizuirii Constituţiei asupra 
regimului juridic al proprietăţii, loc. cit., p. 9-12. 
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interdicţiei constituţionale. Nu este deci fondată afirmaţia conform căreia O.U.G. 
nr. 184/2002 ar încălca principiul neretroactivităţii legii civile!, cu atât mai mult cu 
în natură a unor terenuri către foştii proprietari cetăţeni străini sau apatrizi. 

Se exceptează situaţiile care cad sub incidenţa prevederilor art. 2 alin. (2) din 
Legea nr. 10/2001, potrivit cărora „persoanele ale căror imobile au fost preluate fără 
titlu valabil îşi păstrează calitatea de proprietar avută la data preluării pe care o 
exercită după primirea deciziei sau a hotărârii judecătoreşti de restituire, conform 
prevederilor prezentei legi'?. 

Aşa cum am arătat şi cu un alt prilej”, de vreme ce legiuitorul consideră că dreptul 
de proprietate asupra terenurilor nu a fost pierdut de titular prin preluarea fără titlu va- 
labil, înseamnă că în asemenea situaţii legea nu constituie un mod de dobândire a 
acestui drept, astfel că nu este incidentă interdicţia instituită de art. 41 alin. (2) teza a II-a 
din Constituţie [devenit art. 44 alin. (2) după republicare]. Ca urmare, în asemenea 
situaţii nu se pune nici problema constituirii unui drept special de folosință asupra 
terenurilor. 

Punctul nostru de vedere a fost confirmat de legiuitor care, prin Legea 
nr. 48/2004, a modificat prevederile art. II din Titlul al II-lea al O.U.G. nr. 184/2002, 
cărora le-a adăugat alin. (5), conform căruia dispoziţiile referitoare la constituirea 
dreptului special de folosință nu se aplică în cazul persoanelor prevăzute la art. 2 
alin. (2) din Legea nr. 10/2001, cu modificările ulterioare, adică acelor persoane ale 
căror imobile au fost preluate de stat fără titlu valabil. 

Opţiunea la care se referă legiuitorul prin art. II alin. (1) din Titlul al II-lea al 
O.U.G. nr. 184/2002 se face între dobândirea dreptului de folosință şi una din măsurile 
reparatorii prin echivalent prevăzute de lege. Este deci inexactă opinia conform căreia 
de fapt ar lipsi unul din termenii opțiunii, iar cetăţenii străini şi apatrizii ar trebui, în 
toate cazurile, să accepte constituirea dreptului special de folosinţă“. Instituirea acestui 
drept de opţiune este menită să curme şi controversele născute în legătură cu calitatea 
cetăţenilor străini şi a apatrizilor de a fi beneficiari ai măsurilor reparatorii prevăzute de 
Legea nr. 10/2001 pentru terenurile preluate abuziv. 

Această opţiune există şi în situaţiile în care obiect al Legii nr. 10/2001 îl consti- 
tuie atât o construcţie, cât şi terenul aferent. Legătura obiectivă care există între cele 
două imobile impune şi caracterul unitar pe care va trebui să-l aibă opţiunea: numai 
dacă optează pentru constituirea dreptului special de folosinţă asupra terenului 
fostului proprietar i se va putea restitui în natură construcția, în caz contrar el va 
primi măsuri reparatorii prin echivalent atât pentru construcţie, cât şi pentru teren. 


' C. Roşu, loc. cit. p. 137. 

2 Afirmația este valabilă pentru situațiile juridice născute până la data abrogării alin. (2) al 
art. 2 din Legea nr. 10/2001, prin Legea nr. 1/2009. 

? A se vedea £. Chelaru, Drepturile reale de folosință, loc. cit., p. 31. 

* C. Roşu, loc. cit. p. 135. 

5 Anterior adoptării O.U.G. nr. 184/2002, în literatura juridică a fost exprimată şi opinia 
conform căreia cetățenii străini şi apatrizii nu pot beneficia nici de măsuri reparatorii prin 
echivalent pentru terenurile care le-au fost preluate abuziv. A se vedea /. Adam, Legea 
nr. 10/2001. Regimul juridic aplicabil imobilelor preluate abuziv, op. cit., p. 140-141. 
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Obiect al dreptului de folosință special îl constituie terenurile situate în intravilan, 
care, potrivit prevederilor Legii nr. 10/2001, pot fi restituite în natură foştilor proprie- 
tari, persoane fizice, care au cetăţenie română. Titular al dreptului de proprietate va 
rămâne, după caz, statul, unitatea administrativ-teritorială sau una din persoanele 
juridice la care se referă prevederile art. 21 din Legea nr. 10/2001, republicată. 

Deoarece legea nu distinge, terenurile din intravilan pot fi libere de construcţii sau 
ocupate cu construcții, care şi ele fac obiectul Legii nr. 10/2001. 


246.2. Conţinutul şi natura juridică a dreptului special de folosință. Dreptul 
de folosinţă special îi conferă titularului „drepturile şi obligaţiile conferite de lege 
proprietarului, cu excepţia dreptului de dispoziţie”. 

Rezultă din cele de mai sus că titularul va putea exercita atributele posesiei şi 
folosinţei asupra terenului şi-i va putea culege fructele. Ca şi în cazul dreptului real 
de folosinţă reglementat de Legea nr. 18/1991, posesia în cazul dreptului de folosință 
special se deosebeşte de cea exercitată de proprietar în privinţa elementului psiho- 
logic — animus, titularul stăpânind terenul doar cu intenţia de a se considera benefi- 
ciar al acestui drept real, iar nu sub nume de proprietar. 

Obligaţiile titularului dreptului de folosință special sunt însă mult mai întinse, el 
fiind asimilat în această privinţă proprietarului. 

Prevederea legală conform căreia titularul dreptului de folosinţă special este lipsit 
de atributul dispoziţiei trebuie înţeleasă în sensul că el nu poate transmite proprieta- 
tea terenului, de vreme ce nu este titularul acestui drept complet. EI are însă dreptul 
de a dispune de dreptul său de folosinţă, pe care-l va putea transmite atât prin acte 
juridice între vii, cât şi prin moştenire legală sau testamentară. 

Potrivit art. II alin. (2) din titlul al II-lea al O.U.G. nr. 184/2002, la transmiterea 
dreptului de folosinţă către terţi, statul, prin Ministerul Finanţelor Publice, are un 
drept de preempţiune la cumpărare, drept pe care trebuie să şi-l exercite în termen de 
30 de zile de la notificarea intenţiei de înstrăinare şi a prețului cerut de către înstrăi- 
nător. 

Din modul în care este redactat textul de lege citat rezultă că dreptul de preemp- 
țiune este operant numai dacă înstrăinarea se efectuează prin vânzare. 

Dacă terenul este dobândit de un terţ, care are calitatea de cetăţean român, dreptul 
de folosinţă se converteşte în drept de proprietate [art. II alin. (3)]. 

De această dată legea nu mai oferă niciun criteriu pentru a distinge între modurile 
de dobândire posibile, ceea ce înseamnă că nici interpretul nu trebuie să distingă. 
Tragem astfel concluzia că dreptul de folosință se va transforma în drept de proprie- 
tate asupra terenului indiferent care ar fi modul de dobândire de care se prevalează 
terțul, cu excepţia uzucapiunii. Uzucapiunea duce la dobândirea unui nou drept de 
proprietate, aşa că are drept consecință încetarea dreptului de folosinţă, iar nu şi 
convertirea sa în alt drept. 

Dreptul de folosinţă asupra terenului se transformă în drept de proprietate şi în 
situaţia în care titularii lor dobândesc ulterior cetăţenia română [art. II alin. (4)]. 

Dreptul de folosinţă special este opozabil erga omnes, chiar şi subiectului de 
drept care a emis actul de constituire. El nu poate fi revocat nici în situaţiile în care 
constituirea sa a fost dispusă prin act administrativ. 
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Conţinutul său, opozabilitatea erga omnes şi caracterul irevocabil ne determină să 
afirmăm că dreptul de folosinţă special este un dezmembrământ al dreptului de 
proprietate privată aparţinând statului, unităţilor administrativ-teritoriale sau altor 
persoane juridice, având ca obiect terenuri, cu sau fără construcții, situate în intravi- 
lanul localităţilor. 

Este adevărat că, potrivit pct. 6.1. lit. c) din Capitolul II din Normele metodologice 
de aplicare unitară a Legii nr. 10/2001, aprobate prin H.G. nr. 498/2003), sunt ire- 
levante pentru stabilirea imobilelor supuse restituirii în natură calificările juridice date 
de Legea nr. 213/1996 (respectiv în imobile proprietate publică şi imobile proprietate 
privată ale statului sau ale unităţilor administrativ-teritoriale). Din cuprinsul alin. (2) al 
aceleiaşi dispoziţii rezultă însă că imobilele supuse restituirii în natură vor fi dezafec- 
tate din proprietatea publică chiar prin decizia prin care se dispune restituirea. 

De vreme ce, în anumite condiţii, dreptul de folosință special poate fi transformat în 
drept de proprietate privată, apreciem că şi în privinţa terenurilor din intravilan, care fac 
obiectul proprietăţii publice şi asupra cărora se creează un drept special de folosință, 
decizia va trebui să conţină o prevedere consacrată dezafectării lor. | 


246.3. Constituire. Constituirea dreptului special de folosinţă este numai una din 
modalităţile de soluţionare a notificărilor formulate de foştii proprietari persoane fizice 
sau de moştenitorii acestora. Ca urmare, el se constituie prin aceleaşi acte juridice prin 
care, potrivit art. 23 Legea nr. 10/2001, aceste notificări trebuie soluționate: decizia 
emisă de unitatea deţinătoare sau dispoziţia primarului, după caz. 

Decizia sau dispoziţia pot fi atacate la secţia civilă a tribunalului în a cărui 
circumscripție teritorială se află sediul unităţii deținătoare. În cazul în care instanţa va 
admite acţiunea, ea va putea constitui prin hotărâre dreptul de folosinţă. 

În toate cazurile, dreptul de folosință va putea fi constituit numai dacă persoana 
îndreptăţită şi-a exprimat opţiunea în acest sens. 


246.4. Caractere juridice. Caracterele juridice ale dreptului de folosinţă special 
sunt următoarele: 

a) este un drept real, dezmembrământ al dreptului de proprietate privată al statului, 
al unităţilor administrativ-teritoriale sau al unor persoane juridice de drept privat, 
opozabil erga omnes, inclusiv proprietarului; 

b) poate avea ca obiect numai terenuri situate în intravilan, susceptibile a fi restituite 
în natură conform prevederilor Legii nr. 10/2001; 

c) se constituie în favoarea unor persoane fizice care trebuie să îndeplinească atât o 
condiţie pozitivă, cât şi una negativă: trebuie să facă parte din categoria persoanelor 
îndreptăţite la acordarea de măsuri reparatorii conform Legii nr. 10/2001 şi să nu aibă 
cetățenie română; 

d) se constituie la cerere, prin act administrativ (decizia unităţii deţinătoare ori 
dispoziția primarului, după caz) sau prin hotărâre judecătorească; 

e) este un drept transmisibil, ceea ce constituie o piedică în calea calificării sale ca 
un drept intuitu personae. Pentru ca dreptul de folosinţă special să fie transmis ca 


1 M.Of. nr. 324 din 14 mai 2003. 
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atare este necesar ca dobânditorul să fie un cetăţean străin, un apatrid sau o persoană 
juridică de naţionalitate străină; 

f) în cazul înstrăinării sale prin vânzare, este supus dreptului de preempţiune al 
statului; 

8) este un drept temporar, în sensul că poate fi transformat în drept de proprietate, 
în condiţiile prevăzute de lege. 


246.5. Stingerea dreptului de folosință special. Aşa cum am arătat mai sus, 
dreptul de folosinţă special se stinge prin transformarea sa în drept de proprietate. La 
acest rezultat se poate ajunge în cazul dobândirii sale către stat, o persoană fizică de 
cetăţenie română sau o persoană juridică de naţionalitate română. 

Dreptul de folosinţă special se transformă în drept de proprietate şi în cazul 
dobândirii cetăţeniei române de către titularul său. Această transformare se va 
produce de drept, de îndată ce a fost realizată ipoteza prevăzută de lege, fără a mai fi 
necesară emiterea unui act administrativ în acest scop. 

Dobândirea dreptului de proprietate prin uzucapiune asupra terenului de către un 
terț are şi efectul stingerii dreptului de folosință. 


247. Alte drepturi reale de folosință. În dreptul nostru sunt cunoscute şi alte 
drepturi reale de folosinţă, unele dintre ele luând naştere sub imperiul legislaţiei în 
vigoare anterior anului 1990!. 

Ele pot fi împărţite în două categorii: drepturi reale de folosință constituite în 
favoarea persoanelor fizice şi drepturi reale de folosință constituite în favoarea unor 
persoane juridice. 


247.1. Drepturi reale de folosință constituite în favoarea persoanelor fizice. 
Din această categorie fac parte următoarele drepturi reale de folosinţă: 

a) dreptul de folosință constituit în favoarea persoanelor fizice, prin decizie a 
comitetelor executive ale fostelor consilii populare, în vederea construirii de locuințe, 
conform art. 4 alin. (2) din Legea nr. 4/1973 privind dezvoltarea construcţiei de 
locuinţe şi vânzarea de locuinţe din fondul de stat către populaţie”; 

b) dreptul de folosință dobândit de persoanele fizice asupra terenurilor aferente 
locuinţelor din fondul proprietate de stat, cumpărate de acestea în condiţiile Legii 
nr. 4/1973; 

c) dreptul de folosinţă, constituit în temeiul art. 17 din Legea nr. 58/1974, în vede- 
rea construirii de locuinţe şi anexe pentru gospodăriile ţărăneşti şi pentru persoanele 
salariate în unități de stat din mediul rural; 

d) dreptul de folosinţă, constituit în temeiul art. 30 alin. (3) din Legea nr. 58/1974 
privind sistematizarea teritoriului şi localităţilor urbane şi rurale, asupra terenului 
necesar construcţiilor dobândite prin acte juridice. Conform alin. (2) al aceluiaşi text 


' Pentru drepturile reale de folosință constituite în temeiul legislaţiei adoptate anterior 
anului 1990, a se vedea C Srărescu, C. Birsan, op. cit., p. 74-81; C. Birsan, Regimul juridic al 
bunurilor imobile, op. cit., p. 122-130. 

2 Legea nr. 4/1973 a fost abrogată prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării 
construcţiilor şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor. 
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de lege, în caz de înstrăinare a construcțiilor, terenul aferent trecea în proprietatea 
statului. 

Toate aceste drepturi de folosinţă prezintă următoarele caracteristici: 

1) sunt drepturi reale constituite pe temeiul dreptului de proprietate al statului; 

2) s-au constituit prin acte administrative; 

3) constituirea s-a făcut cu titlu oneros, titularul fiind obligat să plătească o taxă 
anuală, stabilită de lege; 

4) dreptul de folosință s-a constituit pe durata existenţei construcției; 

5) în cazul constituirii sale pentru construcția de locuinţe titularul trebuia să 
respecte termenul de execuţie şi celelalte condiţii impuse pentru executarea con- 
strucţiei, sub sancţiunea revocării dreptului de folosință prin act administrativ emis 
de Comitetul executiv al fostului Consiliu popular; 

6) dreptul de folosinţă este transmisibil, el putând fi înstrăinat prin acte juridice 
sau dobândit prin moştenire legală odată cu construcţia. 

În ce priveşte conţinutul acestui drept, el conferă titularului său posesia, dreptul 
de folosință a terenului şi dispoziția juridică, limitată la transmiterea sa odată cu 
înstrăinarea construcției”. 


247.2. Drepturi reale de folosință constituite în favoarea unor persoane juri- 
dice. Din această categorie fac parte următoarele drepturi reale de folosință: 

a) dreptul de folosinţă asupra unor terenuri proprietate de stat, transmis prin acte 
administrative către unităţile cooperaţiei meşteşugăreşti şi cele ale cooperaţiei de 
consum, în condiţiile Decretului nr. 244/1955. Dreptul s-a constituit fără plată şi fără 
termen, pentru executarea unor construcţii. Acest drept putea fi revocat tot prin actul 
administrativ al autorităţii care l-a constituit, în cazul nerespectării obligaţiilor 
referitoare la edificarea construcţiilor; 

b) dreptul de folosinţă constituit asupra unor terenuri proprietate de stat, în favoa- 
rea organizaţiilor cooperaţiei meşteşugăreşti, a celor aparținând cooperaţiei de 
consum sau unor organizaţii obşteşti, conform art. 6 din Decretul nr. 409/1955. Acest 
drept se putea constitui asupra unor terenuri proprietate de stat, cu alte destinaţii 
decât edificarea de construcţii, gratuit, fără termen sau pe durată determinată. Consti- 
tuirea se realiza prin hotărâre a Consiliului de Miniştri, organ care avea şi dreptul de 
a revoca dreptul de folosință în cazul nerespectării obligaţiilor stabilite prin lege în 
sarcina beneficiarului; 

c) dreptul de folosinţă constituit în favoarea organizaţiilor cooperaţiei meşte- 
Şugăreşti asupra unor terenuri proprietate de stat, în temeiul art. 23 lit. c) din 
Decretul-lege nr. 66/1990 privind organizarea şi funcționarea cooperaţiei meşteşu- 
găreşti”. Conform acestui text de lege, statul sprijină organizaţiile cooperaţiei meşte- 
Şugăreşti prin atribuirea de terenuri în folosință din fondul funciar de stat; 


" A se vedea C. Srătescu, C. Birsan, op. cit., p. 80. 

? Ibidem. 

* Decretul-lege nr. 66/1990 a fost abrogat prin Legea nr. 1/2005 privind organizarea şi 
funcționarea cooperaţiei, cu excepția unui număr restrâns de articole, care nu au legătura cu pro- 
blema analizată. De aceea, în prezent nu mai pot fi constituite noi asemenea drepturi de folosință, 
dar se mențin cele deja constituite. 
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d) dreptul de folosinţă constituit în favoarea organizaţiilor cooperaţiei de consum 
şi de credit în temeiul art. 18 lit. d) din Decretul-lege nr. 67/1990 privind organizarea 
Şi funcţionarea cooperaţiei de consum şi de credit!. 

Potrivit dispoziţiilor legale citate, statul sprijină cooperaţia de consum şi de credit 
prin atribuirea în folosință de terenuri pentru producţia agricolă sau construirea de 
obiective economice sau sociale. 

În toate aceste situaţii dreptul de folosință se constituie prin acte administrative şi 
poate fi revocat pe aceeaşi cale în cazul nerespectării destinaţiei prevăzute în actul de 
constituire sau al nerespectării altor obligaţii prevăzute de lege. 

Este un drept real, opozabil erga omnes, inclusiv statului care l-a constituit, cu 
excepția situaţilor în care revocarea este permisă de lege. 

În principiu, este constituit pe durată nedeterminată şi este netransmisibil. Dacă a 
fost constituit pentru edificarea unor construcţii dreptul de folosinţă se va transmite 
odată cu transmiterea dreptului de proprietate asupra construcţiei. 

Drepturile reale de folosinţă analizate conferă titularilor săi atributele posesiei şi 
folosinţei asupra bunurilor în cauză. 


248. Transformarea unor drepturi reale de folosință în drept de proprietate. 
Potrivit art. 36 alin. (2) din Legea nr. 18/1991, terenurile proprietate de stat, situate în 
intravilanul localităţilor, atribuite, potrivit legii, în folosință veşnică sau în folosinţă 
pe durata existenţei construcţiei, în vederea construirii de locuinţe proprietate 
personală sau cu ocazia cumpărării de la stat a unor asemenea locuinţe, trec, la 
cererea proprietarilor actuali ai locuințelor, în proprietatea acestora, integral sau, 
după caz, proporțional cu cota deţinută din construcţie. 

Dispoziţia legală citată are în vedere drepturile de folosinţă dobândite de persoane 
fizice în temeiul art. 4 alin. (2) din Legea nr. 4/1973 şi al art. 3 alin. (2) din 
Decretul-lege nr. 61/1990. 

De asemenea, conform alin. (3) al aceluiaşi text de lege, terenurile atribuite în 
folosinţă pe durata existenţei construcţiilor dobânditorilor acestora, ca efect al prelu- 
ării terenurilor aferente construcțiilor, în condiţiile dispoziţiilor art. 30 din Legea 
nr. 58/1974, trec în proprietatea actualilor titulari ai dreptului de folosință a terenului, 
proprietari ai locuinţelor. 

Rezultă din aceste prevederi legale că drepturile de folosință mai sus enumerate 
s-au transformat în drept de proprietate asupra terenurilor respective, dacă titularii lor 
au solicitat aceasta. 

Per a contrario, în toate situaţiile în care titularii dreptului de folosinţă nu au 
cerut transformarea sa în drept de proprietate, dreptul de folosință continuă să existe. 

După adoptarea Legii nr. 18/1991 a fost însă exprimată şi opinia conform căreia 
acest drept nu mai poate fi calificat un drept real de folosință, distinct de dreptul de 


' Decretul-lege nr. 67/1990 a fost abrogat prin Legea nr. 109/1996 privind organizarea şi 
funcţionarea cooperaţiei de consum şi a cooperaţiei de credit. Drepturile de folosință asupra 
terenurilor constituite pe durată nedeterminată sub imperiul vechii reglementări, „în vederea rea- 
lizării de construcții pentru activitatea organizaţiilor cooperaţiei de consum şi ale cooperaţiei de 
credit, îşi mențin acest regim juridic pe toată durata existenței construcţiilor respective în 
proprietatea organizaţiilor cooperatiste”, conform art. 187 alin. (1) din Legea nr. 109/1996. 
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proprietate asupra construcţiei, ci, împreună cu dreptul de proprietate asupra cons- 
trucţiei, trebuie calificat ca fiind un drept de superficie, dezmembrământ al dreptului 
de proprietate privată a statului sau unităţilor administrativ-teritoriale!. 

Constituirea prin act administrativ şi existenţa unor reglementări de drept public, 
aplicabile drepturilor de folosinţă în discuţie ne determină să ne disociem de această 
opinie. 


"A se vedea Cr. Alunaru, Un drept real care contrazice principii fundamentale ale 
Tribunalului Suprem referitoare la uzucapiune, loc. cit., p. 70-71; L. Pop, L.M. Harosa, 
op. cit., p. 261-262. 


Capitolul X 
Modurile de dobândire a dreptului de proprietate 
şi a altor drepturi reale 


Secţiunea 1. Preliminarii 


249. Noţiune. Reglementare. Modurile de dobândire a dreptului de proprietate 
sunt mijloacele juridice (acte şi fapte juridice) prin care acest drept se poate 
dobândi. În egală măsură ele pot fi utilizate şi pentru dobândirea acelor drepturi reale 
care constituie dezmembrăminte ale dreptului de proprietate reglementate de Noul 
Cod civil: uzufructul, uzul, abitaţia, servitutea şi superficia. 

Art. 557 alin. (1) NCC enumeră modurile de dobândire a dreptului de proprietate 
care au cea mai mare frecvență în practică şi de care poate beneficia orice subiect de 
drept: convenţia, moştenirea legală sau testamentară, accesiunea, uzucapiunea, 
posesia de bună-credință în cazul bunurilor mobile şi al fructelor, ocupaţiunea, 
tradiţiunea şi hotărârea judecătorească. 


250. Clasificare. Modurile de dobândire a dreptului de proprietate şi a celorlalte 
drepturi reale pot fi clasificate în funcţie de mai multe criterii!. 

A. După întinderea dobândirii, modurile de dobândire sunt universale sau cu titlu 
universal şi moduri de dobândire cu titlu particular. 

a) Modurile de dobândire universale se caracterizează prin aceea că prin interme- 
diul lor se dobândeşte o universalitate de bunuri. Atunci când se dobândeşte doar o 
fracțiune din universalitate modul de dobândire este cu fi/lu universal. Diferenţa între 
modul universal şi cel cu titlu universal este deci doar de ordin cantitativ, nu şi de 
regim juridic. Succesiunea legală şi cea testamentară_sunt asemenea moduri de 
dobândire a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale; 

b) Modurile de dobândire cu titlu particular sunt cele care conduc la dobândirea 
proprietății unui bun sau a unor bunuri determinate. Sunt astfel de moduri: contractul, 
nea ete. 

B. După situaţia juridică a bunului în momentul dobândirii, modurile de do- 
bândire sunt originare şi derivate. 

a) Modurile originare de dobândire sunt acele mijloace juridice de dobândire a 
dreptului de proprietate care nu implică o transmisiune juridică a acestui drept de la o 
persoană la alta, dreptul născându-se direct din patrimoniul titularului. Fac parte din 
această categorie accesiunea, uzucapiunea, posesia__de_bună-credință în cazul 
bunurilor mobile şi al fructelor, şi ocupaţiunea; 


" A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit. p. 280; C. Bîrsan, Drepturile reale principale în 
reglementarea Noului Cod civil, op. cit., p. 355-356; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 266-268. 
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b) Modurile derivate sunt mijloacele juridice de dobândire a dreptului de pro- 
prietate care implică transmisiunea dreptului de la o persoană la alta. Se regăsesc aici 
convenţia, tradițiunea, moştenirea legală şi moştenirea testamențară. 

C. După caracterul transmisiunii. modurile de dobândire sunt cu firlu oneros şi cu 
titlu gratuit. 

a) Modurile de dobândire cu fițlu oneros conduc la dobândirea dreptului de pro- 
prietate numai dacă dobânditorul se obligă să plătească înstrăinătorului un echivalent — 
o sumă de bani, un alt bun, o anumită prestație. Contractul cu titlu oneros şi accesiunea 
sunt astfel de moduri de dobândire a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale; 

b) Modurile de dobândire cu titlu gratuit sunt acte sau fapte juridice care conduc la 
dobândirea dreptului de proprietate, fără a fi necesar ca dobânditorul să plătească un 
echivalent. Contractul cu titlu gratuit (donația), uzucapiunea, moştenirea legală şi 
moştenirea testamentară fac parte din această categorie. 

D. După momentul în care se dobândeşte dreptul de proprietate, se distinge între 
modurile de dobândire între vii şi cele pentru cauză de moarte. 

a) Modurile de dobândire între vii conduc la dobândirea dreptului de proprietate în 
timpul vieţii dobânditorului şi a înstrăinătorului. Tipic, din acest punct de vedere, este 
contractul translativ de proprietate; 

b) Modul de dobândire pentru cauză de moarte este cel prin care se realizează 
transmisiunea dreptului de proprietate numai în momentul morții proprietarului actual. 
Este cazul moştenirii legale şi cel al moştenirii testamentare. 

251. Planul expunerii. Dintre modurile de dobândire a dreptului de proprietate 
Noul Cod civil consacră reglementări complete convenției (art. 1011-1033, care regle- 
mentează donația; art. 1166-1323, care reglementează contractul, în general; art. 1650- 
1776, care reglementează contractul de vânzare, contractul de schimb, contractul de 
furnizare şi contractul de report; art. 2158-2170, care reglementează împrumutul de 
consumaţie), moştenirii legale (art. 963-983), moştenirii testamentare (art. 1034-1163); 
accesiunii (art. 567-601) uzucapiunii imobiliare (art. 930-934), uzucapiunii mobiliare 
(art. 939), dobândirii, prin posesie de bună-credinţă, a proprietăţii bunurilor mobile 
(art. 937-938) şi a fructelor (art. 948); ocupaţiunii (art. 941-947). 

Nu toate modurile de dobândire a dreptului de proprietate au însă aceeaşi 
importanţă, unele dintre ele având o foarte restrânsă aplicabilitate practică. Pe de altă 
parte, unele dintre aceste moduri au fost deja analizate în cadrul capitolelor precedente 
(dobândirea fructelor de către posesorul de bună-credință a fost analizată la capitolul 
consacrat posesiei, iar dobândirea bunurilor mobile prin posesie de bună-credinţă în cel 
care tratează apărarea dreptului de proprietate), iar altele fac obiectul de studiu al altor 
materii din cadrul dreptului civil. Astfel, contractul este studiat atât în cadrul teoriei 
generale a obligaţiilor, cât şi în cel al contractelor speciale, moştenirea (succesiunea) 
formează o materie distinctă, hotărârile judecătoreşti se studiază în cadrul dreptului 
procesual civil. 

De aceea, vom face doar scurte prezentări ale unor astfel de moduri de dobândire 
a dreptului de proprietate, atenţia urmând să fie concentrată asupra uzucapiunii şi 
accesiunii, acestea punând, de altfel, numeroase probleme teoretice şi practice. 
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Secţiunea a 2-a. Convenţia sau contractul 

252. Noţiune. Contractul este acordul de voințe realizat între două sau mai multe 
persoane cu intenția de a constitui, modifica sau stinge un raport juridic (art. 1166 
NCC). 

Numai contractele translative de proprietate, cum sunt vânzarea, schimbul, 
donația şi renta viageră, se includ în acest mod de dobândire. În egală măsură aceste 
contracte pot servi pentru constituirea sau transferul unor dezmembrăminte ale 
dreptului de proprietate. 

Contractul este cel mai important mod de dobândire a dreptului de proprietate sau 
a altor drepturi reale. 


253. Principii. Art. 1273 alin. (1) NCC consacră principiul conform căruia 
transmiterea dreptului de proprietate sau constituirea unui drept real se realizează 
chiar în momentul încheierii contractului. Textul citat dispune: „Drepturile reale se 
constituie şi se transmit prin acordul de voinţă al părţilor, chiar dacă bunurile nu au 
fost predate, dacă acest acord poartă asupra unor bunuri determinate, ori prin 
individualizarea bunurilor, dacă acordul poartă asupra unor bunuri de gen”. O 
aplicaţie a acestui principiu este făcută în materia contractului de vânzare, contractul 
cu cea mai mare frecvenţă în practică, de art. 1674 NCC: „Cu excepţia cazurilor 
prevăzute de lege ori dacă din voinţa părţilor nu rezultă contrariul, proprietatea se 
strămută de drept cumpărătorului din momentul încheierii contractului, chiar dacă 
bunul nu a fost predat ori preţul nu a fost plătit încă”. 


254. Excepţii de la principiul enunțat. Prin excepţie, transferul dreptului de 
proprietate sau constituirea altui drept real nu se va realiza în momentul încheierii 
contractului, în următoarele situaţii: 

(a) când părţile au convenit prin contract ca transferul dreptului real să aibă loc 
după împlinirea unui termen sau realizarea unei condiţii suspensive; 
> transferul proprietăţii va opera în momentul realizării bunului atunci când 
obiectul contractului îl constituie un bun viitor (art. 1658 NCC); 

C) în cazul în care contractul are ca obiect bunuri de gen, transferul dreptului de 
proprietate se realizează numai în momentul individualizării lor prin numărare, 
câptărire sau măsurare”; 
civii; drepturile reale asupra imobilelor se transmit ori se constituie numai pe data 
înscrierii în cartea funciară, operaţiune care poartă numele de intabulare. 


"Nu numai vânzarea voluntară, dar şi cea silită conduce la dobândirea dreptului de proprie- 
tate. Astfel, s-a decis că actul de adjudecare, întocmit de executorul judecătoresc în temeiul 
art. 518 alin. (1) C.proc.civ. din 1865, „este un mod de dobândire a proprietăţii” (1.C.C.J., Secţia 
civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 2526/2005, în BC nr. 1/2006, p. 22-23). 

? Art. 1273 alin. (1) teza a Il-a NCC prevede expres că transferul dreptului de proprietate 
asupra bunurilor de gen se realizează numai după individualizarea acestora. 
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| Secţiunea a 3-a. Tradiţiunea 


255. Noţiune şi aplicabilitate. 7radițiunea este predarea sau remiterea materială a 
bunului de către transmiţător dobânditorului. 

Existenţa principiului enunțat de art. 1273 alin. (1) NCC, conform căruia drepturile 
se transmit prin acordul de voinţă al părţilor, chiar în momentul încheierii contractului, 
limitează considerabil sfera de aplicare a tradiţiunii ca mod de dobândire a acestui 
drept. Practic, în această sferă se includ doar două situaţii: donațiile realizate sub forma 
darurilor manuale şi înstrăinarea titlurilor la purtător (acţiuni Ia purtător; S6ligațiuni 
CEC, unele certificate de depozit bancar etc.). 

“ în cazul darurilor manuale, tradițiunea este o solemnitate care suplineşte forma auten- 
tică a actului. Spre exemplu, art. 1011 alin. (4) teza finală NCC prevede că darul manual 
se încheie valabil prin acordul de voințe al părţilor, însoţit de tradiţiunea bunului de la 
donator la donatar, derogând astfel de la dispoziţiile art. 1011 alin. (1) NCC, care instituie 
forma autentică ad validitatem pentru încheierea contractelor de donaţie. 

— 
UI Secţiunea a 4-a. Ocupaţiunea 
E cati 

256. Noţiune şi aplicabilitate. Ocupațiunea este modul de dobândire a dreptului 
de proprietate care se realizează prin luarea în posesie a unui bun ce nu aparține 
nimănui. 

Potrivit art. 941 alin. (1) NCC, „Posesorul unui lucru mobil care nu aparţine 
nimănui devine proprietarul acestuia, prin ocupaţiune, de la data intrării în posesie, însă 
numai dacă aceasta se face în condiţiile legii”. Din cuprinsul textului de lege citat 
rezultă că ocupaţiunea este un mod de dobândire a dreptului de proprietate care poate 
avea ca obiect numai bunuri mobile corporale. Bunurile mobile incorporale, nefiind 
susceptibile de posesie, nu pot fi dobândite prin ocupaţiune. 

Bunurile mobile proprietate publică fiind inalienabile nu pot fi dobândite prin 
ocupaţiune. 

Nu pot fi dobândite prin ocupaţiune nici bunurile imobile, indiferent de forma 
dreptului de proprietate (publică sau privată) sub al cărui regim juridic se află. 

Pentru ca dreptul de proprietate asupra unui bun mobil să fie dobândit prin 
ocupaţiune este necesară întrunirea a două condiţii: 

a) bunul să fi intrat în posesia celui care invocă ocupaţiunea; 

b) bunul să nu aibă proprietar. 

Prima condiţie este îndeplinită dacă intrarea în posesie s-a făcut în condiţiile legii, 
cu alte cuvinte, dacă posesia întruneşte condiţiile prevăzute de art. 916-927 NCC. 

Cea de-a doua condiţie este îndeplinită dacă bunul face parte din una din categoriile 
prevăzute de art. 941 alin. (2) NCC, adică fie a fost abandonat de proprietarul său, fie, 
prin natura sa, nu are un proprietar. 

Bunurile abandonate se împart în trei categorii: 

a) lucrurile mobile de valoare foarte mică sau foarte deteriorate, care sunt lăsate 
într-un loc public; 

b) bunurile mobile pierdute, care nu sunt pretinse de proprietarii originari; 

c) tezaurele găsite. 
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256.1. Ocupaţiunea lucrurilor abandonate. Art. 941 alin. (3) NCC instituie o 
prezumție de abandon pentru lucrurile mobile de valoare foarte mică sau foarte 
deteriorate care sunt lăsate într-un loc public, inclusiv pe un drum public sau într-un 
mijloc de transport în comun. Dacă proprietarul originar nu răstoarnă această pre- 
zumţie, posesorul va dobândi proprietatea lucrului respectiv. 

Prezumția ar putea fi răsturnată, dacă proprietarul originar ar dovedi, spre exemplu, 
că nu a „lăsat” bunul cu intenţia de a renunţa la dreptul de proprietate asupra sa, ci doar 
temporar, până când a găsit un mijloc de transport pentru a-l duce la un atelier de 
reparații. 

Tot prin ocupaţiune se realizează şi dobândirea proprietăţii vehiculelor fără stăpân 
sau abandonate, de către unităţile administrativ-teritoriale, în condiţiile Legii 
nr. 421/2002!. 


256.2. Ocupaţiunea bunurilor pierdute. Art. 942 alin. (1) NCC instituie regula 
potrivit căreia bunul mobil pierdut continuă să aparțină proprietarului său. Cu toate 
acestea, dacă proprietarul originar refuză să preia bunul sau preţul acestuia, în termen 
de 6 luni, găsitorul sau, după caz, comuna, oraşul sau municipiul pe teritoriul căruia a 
fost găsit, va dobândi dreptul de proprietate prin ocupaţiune [art. 975 alin. (4) şi (5) 
NCC]. 

În acest scop trebuie urmată o procedură care presupune predarea bunului organelor 
de poliţie din localitate, fie direct de către găsitor, fie, dacă bunul a fost găsit într-un loc 
public asupra căruia o altă persoană decât titularul dreptului de proprietate publică are 
un titlu în temeiul căruia deţine sau posedă locul respectiv, de către această persoană. 
Găsitorul este obligat să-i predea bunul respectiv, pe bază de proces-verbal, celui care 
deţine sau posedă locul unde l-a găsit. 

Organul de poliţie (secţia de poliţie, poliţia localităţii sau inspectoratul judeţean de 
poliție?) ar urma să afişeze la sediul său şi pe pagina de internet (au toate secțiile de 
poliţie pagini de internet?) un anunţ privitor la pierderea bunului, cu menţionarea 
tuturor elementelor de descriere a acestuia. 

Dacă, datorită împrejurărilor sau naturii bunului, păstrarea sa tinde să-i diminueze 
valoarea ori devine prea costisitoare, el va fi vândut prin licitaţie publică, conform legii. 
În acest caz, drepturile şi obligaţiile legate de bun se vor exercita în legătură cu prețul 
obținut în urma vânzării (art. 944 NCC). 

Bunul sau preţul îi vor fi remise proprietarului, dacă acesta le-a solicitat într-un 
termen de 6 luni de la data publicării anunţului de către organul de poliție. Termenul de 
6 luni este unul de decădere. 

Bunul sau prețul care nu a fost solicitat de proprietarul originar vor fi considerate 
bunuri fără stăpân şi vor fi remise găsitorului pe bază de proces-verbal. Găsitorul va 
dobândi proprietatea lor prin ocupațiune, în temeiul art. 945 alin. (4) NCC. 

Dacă găsitorul refuză să preia bunul sau preţul, acesta revine comunei, oraşului sau 
municipiului pe teritoriul căruia a fost găsit şi intră în domeniul lor privat [art. 945 
alin. (5) NCC]. 


M.Of. nr. 482 din 5 iulie 2002. 
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256.3. Ocupaţiunea lucrurilor care, prin natura lor, nu au un proprietar. 
Art. 941 alin. (2) teza a Il-a NCC menţionează, cu titlu exemplificativ, următoarele 
bunuri care fac parte din categoria celor care, prin natura lor, nu au un proprietar: 
animalele sălbatice, peştele şi resursele acvatice vii din bazinele piscicole naturale, 
fructele de pădure, ciupercile comestibile din flora spontană, plantele medicinale şi 
aromatice. Acestora le pot fi adăugate şi alte bunuri, cum ar fi perla unei scoici ce 
fusese înghițită de un peşte marin, puiul unui câine fără stăpân! etc. 

Proprietatea tuturor acestor bunuri poate fi dobândită prin ocupaţiune. În cazul 
animalelor sălbatice, al peştelui şi resurselor acvatice vii din bazinele piscicole naturale 
vor trebui respecate şi prevederile actelor normative care reglementează vânătoarea şi 
pescuitul. 


256.4. Ocupaţiunea tezaurului găsit. Potrivit art. 946 alin. (1) NCC, „ Tezaurul 
este orice bun mobil ascuns sau îngropat, chiar involuntar, în privința căruia nimeni 
nu poate dovedi că este proprietar”. 

Dreptul de proprietatea asupra tezaurului descoperit într-un bun imobil sau într-un 
bun mobil se dobândeşte prin ocupaţiune, în cote egale, de proprietarul bunului 
imobil sau al bunului mobil în care a fost descoperit şi descoperitor. 

Nu poate fi dobândit prin ocupaţiune dreptul de proprietate asupra bunurilor 
mobile culturale, calificate astfel potrivit legii, indiferent de modul în care au fost 
descoperite şi nici asupra celor care, potrivit legii, fac obiectul proprietăţii publice. 


IV Secţiunea a 5-a. Hotărârea judecătorească 


257. Categorii. Aplicabilitate. Hotărârile judecătoreşti se împart în două cate- 
gorii: hotărâri declarative de drepturi şi hotărâri constitutive de drepturi. 

9 Hotărările judecătoreşti declarative de drepturi recunosc dreptul de proprietate 
preexistent astfel încât nu pot servi transferului dreptului de proprietate. 

e Hotărârile judecătoreşti constitutive sau atributive de drepturi realizează tran- 
sferul dreptului de proprietate, astfel că numai acestea fac parte din modul de do- 
bândire a dreptului de proprietate analizat. 

Sunt astfel de hotărâri: hotărârea prin care se dispune exproprierea pentru cauză de 
utilitate publică, hotărârile judecătoreşti prin care se suplineşte consimțământul uneia 
din părţi la încheierea actului translativ de proprietate având ca obiect un bun imobil, 
dacă părţile s-au obligat în acest sens printr-un antecontract, care poate conţine o 
promisiune bilaterală de vânzare-cumpărare sau doar o promisiune de vânzare ori de 
cumpărare (art. 1669 NCC). 


"A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 632. 


Pal Accesiunea sau incorporațiunea 403 


Va Secţiunea a 6-a. Accesiunea sau incorporațiunea 


$1. Noţiunea şi felurile accesiunii 


258. Noţiunea. Accesiunea este un mod de dobândire a dreptului de proprietate 
asupra unui bun mobil sau imobil mai puțin important, considerat a fi bun accesoriu, 
care aparține altei persoane, prin încorporarea acestuia într-un bun mai important, 
considerat a fi bunul principal, de către proprietarul acestuia din urmă. 

Elementele acestei definiţii se găsesc în prevederile art. 567 NCC, potrivit cărora 
„Prin accesiune, proprietarul unui bun devine proprietarul a tot ce se alipeşte cu 
bunul ori se încorporează în acesta, dacă legea nu prevede altfel”. 

Prevederile legale citate sunt inspirate de cele ale art. 488 C.civ. din 1864, care, 
referindu-se la accesiune, arată că „tot ce se uneşte şi se încorporează cu lucrul se 
cuvine proprietarului lucrului”. Redactarea noului text de lege este însă superioară, 
pentru că, pe de o parte, foloseşte expres termenul de accesiune, iar, pe de altă parte, 
prin formularea „(...) proprietarul unui bun devine proprietarul a tot ce se alipeşte cu 
bunul ori se încorporează în acesta (...)” sugerează faptul că accesiunea este un mod 
de dobândire a dreptului de proprietate. Similitudinea redactării celor două prevederi 
legale ne face însă să afirmăm că-şi păstrează actualitatea afirmaţia făcută în 
literatura juridică, potrivită căreia accesiunea constă în încorporarea materială a unui 
lucru mai puțin important, într-un lucru mai important. Dacă lucrurile au aparţinut 
unor proprietari diferiţi, proprietarul bunului mai important devine şi proprietar al 
bunului mai puţin important, care a devenit un accesoriu al primului. 

În condiţiile prevăzute de lege, proprietarul bunului mai puţin important va fi 
despăgubit pentru pierderea suferită. 

Ceea ce caracterizează dobândirea dreptului de proprietate prin accesiune este 
calitatea de proprietar asupra bunului principal şi legătura de accesorialitate la acesta 
a bunului asupra căruia se dobândeşte proprietatea?. Această legătură de accesoria- 
litate se manifestă printr-o unire a celor două lucruri în aşa fel încât despărțirea lor nu 


! C. Stătescu, C. Birsan, op. cit. p. 283. În literatura juridică s-a arătat însă şi că „accesiunea 
are trei accepţii interdependente: faptul material al încorporării unui bun accesoriu într-un bun 
principal; dreptul de accesiune rezultat din acest fapt juridic în sens restrâns în favoarea 
proprietarului bunului principal în ipoteza în care cele două bunuri aparţin unor proprietari 
diferiți şi sunt îndeplinite condiţiile prevăzute de lege; accesiunea ca mod de dobândire a 
dreptului de proprietate asupra bunului accesoriu de către proprietarul bunului principal fie 
direct, ca efect al faptului material al unirii sau al încorporării, fie ca efect al exercitării dreptului 
de accesiune, dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute de lege”. Acestora li se mai adaugă încă 
două sensuri: primul desemnează prezumţiile de proprietate întemeiate pe relaţia dintre un bun 
accesoriu şi un bun principal în situaţiile prevăzute de lege, iar al doilea face trimitere la o regulă 
de interpretare a unor acte juridice specifice (cum este cazul art. 903 NCC şi cel al art. 1325 
NCC, conform cărora lucrul legat se va preda cu accesoriile sale, iar obligaţia de predare a 
lucrului vândut cuprinde şi accesoriile acestuia) (V. Stoica, Sensurile şi tipologia accesiunii, în 
Dreptul nr. 10/2005, p. 49-50). 

? A se vedea Chr. Atias, op. cit., p. 201. 
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mai este posibilă decât cu deteriorarea ambelor sau distrugerea totală sau parţială a 
unora din ele!. 
Accesiunea este un mod originar de dobândire a dreptului de proprietate. 
Bunurile care aparţin proprietății publice nu pot face obiectul acestui mod de 
dobândire a dreptului de proprietate. 


259. Felurile accesiunii. După cum are ca obiect bunuri imobile sau bunuri 
mobile, accesiunea este de două feluri: imobiliară şi mobiliară. 

La rândul său accesiunea imobiliară poate fi naturală sau artificială, după cum 
este rezultatul unui eveniment sau este consecinţa faptei omului (art. 568 NCC). 


282. Accesiunea imobiliară naturală 


260. Noţiune şi cazuri. Accesiunea imobiliară naturală constă în unirea a două 
bunuri, dintre care cel puţin bunul principal este imobil, aparținând la doi proprie- 
tari diferiţi, fără intervenţia omului. 

Noul Cod civil reglementează următoarele cazuri de accesiune imobiliară natu- 
rală: aluviunea (art. 569), terenul lăsat de apele curgătoare (art. 570), terenul lăsat de 
apele stătătoare (art. 571)  avulsiunea 3 (art. 572), albiile râurilor, insulele şi  prundi- 
şurile (art. 573), albiile părăsite de apele curgătoare (art. 575) şi accesiunea naturală 
asupra animalelor. or (arî. 576). 


260.1. Aluviunea. 4/uviunea este o formă a accesiunii imobiliare naturale care 
constă în dobândirea dreptului de proprietate asupra adăugirilor de teren, prin 
depozitarea pe maluri a aluviunilor (particule de pământ sau pietriş în suspensie), 
transportate de apele curgătoare. Proprietarul terenului situat pe malul apei curgătoare 
respective dobândeşte astfel şi dreptul de proprietate asupra acestor adăugiri. 

Din redactarea art. 569 NCC, conform căruia „Adăugirile de teren la malurile 
apelor curgătoare revin proprietarului fondului riveran, numai dacă ele se formează 
treptat”, rezultă că este necesar ca terenul la care aluviunile se alipesc să fie riveran 
apei curgătoare. 

Nu este riveran terenul care este despărţit de ape curgătoare printr-o cale publică 
sau printr-un dig artificial?. 

Pe de altă parte, depunerile aluviunilor trebuie să se realizeze pe cale naturală, iar 
nu să fie rezultatul unor lucrări realizate pe cursul râului. 

Prevederile art. 569 NCC trebuie coroborate cu cele ale Legii nr. 107/1996. 
Conform art. 3 alin. (1) din legea menţionată, „aparțin domeniului public al statului 
apele de suprafaţă cu albiile lor minore cu lungimi mai mari de 5 km şi cu bazine hidro- 
grafice ce depăşesc suprafaţa de 10 km?”. Dimpotrivă, „albiile minore ale cursurilor de 
apă cu lungimi mai mici de 5 km şi cu bazine hidrografice ce nu depăşesc suprafaţa de 
10 km?, pe care apele nu curg permanent, aparțin deţinătorilor, cu orice titlu, ai 
terenurilor pe care se formează sau curg” [art. 3 alin. (2)]. Ca urmare, aluviunea, ca 


' L. Pop, Dreptul de proprietate și dezmembrămintele sale, op. cit., p. 244. 
* Chr. Atias, op. cit., p. 202. 
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mod de dobândire a dreptului de proprietate, îşi găseşte aplicarea numai în privinţa 
acestor ape, nu şi în privinţa celor care aparţin domeniului public. 

O variantă a aluviunii este reglementată de prevederile art. 570 NCC, conform 
cărora „Proprietarul fondului riveran dobândeşte, de asemenea, terenul lăsat de apele 
curgătoare care s-au retras treptat de la țărmul respectiv”. Reglementarea este 
inspirată de cea conținută de Codul civil francez în art. 557, care face referire expresă 
la aluviune şi în cazul terenurilor care apar după retragerea apelor curgătoare. 

Conform art. 570 NCC, proprietarul unui teren situat pe malul unei ape curgă- 
toare, care se retrage treptat, luând ca reper amplasamentul terenului respectiv, 
dobândeşte şi dreptul de proprietate asupra rerenului astfel eliberat de ape. Pentru ca 
prevederea legală să fie aplicabilă este necesară îndeplinirea următoarelor condiții: 

- fondul să fie situat pe malul unei ape curgătoare, situaţia terenului lăsat prin 
retragerea apelor stătătoare fiind reglementată de art. 571 NCC; 

- retragerea apei curgătoare să aibă un caracter de permanență, indiferent dacă 
este cauzată de deplasarea cursului său spre malul opus sau de reducerea debitului 
(spre exemplu, ca urmare a barării sale în amonte). Nu are acest caracter reducerea 
sezonieră a debitului; 

- ca efect al retragerii apei alte să fi fost eliberată o suprafață să teren din 


SU INI 


În ipoteza în care eta pciea apei CIA sis este “uzată de deplasarea. cursului 
său spre malul opus, proprietarul fondului astfel afectat nu va putea revendica 
suprafaţa echivalentă eliberată, pentru a-şi reîntregi proprietatea (soluţia este expres 
prevăzută de art. 557 C.civ. francez). 

Şi în acest caz sunt incidente prevederile Legii nr. 107/1996, albiile minore ale 
apelor proprietate publică fiind tot proprietate publică, motiv pentru care proprietarul 
fondului riveran nu va putea invoca, în cazul retragerii acestor ape, prevederile 
art. 570 NCC. 

În mod diferit este reglementată, prin art. 571 NCC, situaţia terenului lăsat de 
apele stătătoare. Legiuitorul a avut în vedere două ipoteze: cea în care apele stătă- 
toare se retrag, şi eliberează astfel o parte din terenul pe care-l ocupă şi cea în care 
nivelul acestor ape creşte, cu consecinţa ocupării unei noi suprefeţe din terenul 
riveran. 

Art. 571 alin. (1) NCC, după ce stabileşte regula conform căreia proprietarul unui 
heleşteu, iaz, canal sau al unei alte asemenea ape stătătoare este şi proprietarul 
terenului pe care aceste ape îl ocupă, adaugă că scăderea temporară a nivelului 
acestor ape nu poate conduce, prin ea însăşi, la pierderea dreptului de proprietate 
asupra terenului astfel eliberat. 

Ca urmare, spre deosebire de modul în care a reglementat situaţia terenurilor 
eliberate de retragerea treptată a apei curgătoare, legiuitorul, prin art. 571 alin. (1) 
NCC, a prevăzut că scăderea temporară a apelor stătătoare sub înălțimea de scurgere 
nu poate duce la dobândirea de către proprietarul terenului înconjurat de aceste ape a 
dreptului de proprietate asupra terenurilor astfel apărute. 

Alin. (2) al art. 571 NCC priveşte lucrurile din perspectiva proprietarului 
terenului riveran, altul decât proprietarul apei stătătoare, care îşi vede temporar 
ocupat fondul de apele revărsate. În mod simetric, legea prevede că asemenea 
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evenimente nu au nicio influenţă în ceea ce priveşte dreptul de proprietate asupra 
terenului acoperit temporar de ape. 


260.2. Avulsiunea (art. 572 NCC). Avulsiunea constă în ruperea unei bucăți de 
teren ca urmare a acțiunii apelor curgătoare şi alipirea sa la un teren riveran, apar- 
ținând altui proprietar. 

Spre deosebire de aluviune, care presupune o creştere progresivă a terenului prin 
adăugarea în timp de nisip, pietriş etc., provenind din eroziunea provocată de ape 
fondurilor riverane situate în amonte sau propriei albii, în cazul avulsiunii se rupe 
dintr-odată o bucată compactă de pământ dintr-un fond riveran, aparținând altei 
persoane şi se alipeşte unui fond riveran situat în aval sau pe malul opus, aparținând 
altui proprietar. 

Diferenţele date de modul în care acţionează cele două fapte juridice (aluviunea şi 
avulsiunea) conduc şi la existenţa unor diferențe sub aspectul modului în care poate 
opera dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor supuse unor asemenea 
evenimente. 

Astfel, potrivit art. 572 NCC, proprietarul nu pierde dreptul său asupra respectivei 
bucăţi de teren, dacă o revendică în termen de un an de la data desprinderii sale. 
Reclamantul din acţiunea în revendicare va trebui să dovedească identitatea bucății 
de teren care s-a rupt din fondul său!. 

Avulsiunea nu este doar un fapt juridic, ci, ca formă a accesiunii naturale, este şi 
un mod de dobândire a dreptului de proprietate. 

Pentru ca proprietarul fondului la care s-a alipit bucata de teren smulsă de ape să 
dobândească dreptul de proprietate asupra acesteia, art. 572 NCC prevede expres 
îndeplinirea următoarelor condiții: 

ia) bucata de teren să fi fost smulsă brusc dintr-un fond riveran, situat pe malul 
unej.ape curgătoare, prin forța acesteia din urmă; 

b)) bucata de teren smulsă să fi fost deplasată de forta apei şi alipită unui fond 
rivEfân care are un alt proprietar; 

a) proprietarul f fondului din care bucata de teren a fost. smulsă să n-o fi revendicat 
întermen de un an. 

Prevederile art. 572 NCC, ca şi cele ale art. 498 C.civ. din 1864, consacrate 
avulsiunii nu prevăd şi condiţia ca proprietarul fondului la care bucata de teren s-a 
alipit să-şi manifeste intenţia de a deveni proprietarul acesteia, condiţie menţionată 
de art. 559 C.civ. francez (text care, în partea finală, referindu-se la necesitatea 
formulării acțiunii în revendicare în termen de un an, permite promovarea sa şi după 
împlinirea acestui termen, dacă proprietarul fondului la care bucata de teren s-a alipit 
nu a luat-o în posesie. Ca urmare, dacă proprietarul pământului luat prin puterea 
apei n-a revendicat terenul în termen de un an de la alipirea sa la un alt fond riveran, 


! D. Alexandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică şi practică a dreptului civil român, 
vol. III, op. cit., p. 367. 

* Pentru această condiţie în dreptul civil francez, a se vedea W.-L. Ștefănescu, Accesiunea. 
Mod de dobândire a dreptului de proprietate, Ed. Ofsetcolor, Râmnicu Vâlcea, 2007, p. 279. 
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proprietarul acestui din urmă fond va dobândi şi proprietatea terenului alipit, chiar 
dacă nu ar fi intrat şi în posesia sal. 

Din faptul că termenul de un an începe întotdeauna să curgă de la „data faptului” 
(art. 572 teza finală NCC), iar nu de la data luării în posesie a terenului de către 
proprietarul fondului la care acesta s-a alipit, precum şi din împrejurarea că primul 
efect al împlinirii sale constă în pierderea dreptului de proprietate al proprietarului 
originar deducem că suntem în prezenţa unui termen de decădere?. 

Nu se poate dobândi nici pe această cale dreptul de proprietate asupra unei par- 
cele de teren desprinse din proprietatea publică a statului sau a unităţilor administra- 
tiv-teritoriale. Proprietatea publică fiind imprescriptibilă, acţiunea în revendicare a 
respectivei bucăţi de teren va putea fi formulată oricând. 


260.3. Albiile râurilor, insulele şi prundișurile. Spre deosebire de Codul civil 
din 1864, Noul Cod civil reglementează şi situaţia juridică a albiilor râurilor. Astfel, 
conform art. 573 alin. (1) teza | NCC, albiile râurilor aparțin proprietarilor riverani. 
Se explică astfel cum este posibil ca proprietatea insulelor şi a prundişurilor să fie 
dobândită prin accesiune. 

Insula sau ostrovul este o bucată de pământ înconjurată din toate părțile de apă”. 

Prundişurile sunt şi ele înconjurate din toate părţile de apă, dar sunt formate doar 
din aglomerarea unei mase de pietre de mici dimensiuni (prundiş), ceea ce le face 
mai instabile. 

Fiind formate în albia râului ele au un caracter accesoriu faţă de aceasta, motiv 
pentru care, din momentul formării lor, devin proprietatea proprietarilor acestei albii 
— art. 573 alin. (2) NCC. Tot astfel, prevederile art. 3 alin. (3) din Legea nr. 107/1996 
sunt în sensul că insulele, care nu sunt în legătură cu terenurile cu mal la nivelul 
mediu al apei, aparțin proprietarului albiei apei. 

Prevederile art. 573 alin. (3) NCC reglementează situaţia insulelor formate în 
albiile râurilor ale căror maluri fac obiectul dreptului de proprietate aparţinând unor 
proprietari diferiţi. Cum în asemenea situaţii limita de demarcaţie dintre cele două 
proprietăţii este linia mediană a apei, dacă insula s-a format de ambele părți ale 
acestei linii ea va aparţine în aceleaşi proporţii proprietarilor respectivi. 

Din interpretarea coroborată a prevederilor art. 3 din Legea nr. 107/1996 cu cele 
ale art. 5 din Legea nr. 18/1991 rezultă că albiile râurilor proprietate publică aparţin 
tot proprietăţii publice. Este ceea ce dispune şi art. 573 alin. (1) teza a Il-a NCC. 
Consecința este aceea că insulele şi prundişurile care apar în aceste ape îi aparţin 
titularului dreptului de proprietate publică. 


! D. Alexandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică şi practică a dreptului civil român, 
vol. III, op. cit., p. 368. 

? În acelaşi sens, a se vedea V. Szoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit. 
2009, p. 339; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod 
civil, op. cit., p. 360. În sensul că și termenul de un an prevăzut de art. 498 C.civ. din 1864 
este unul de decădere, a se vedea D. A/exandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică şi 
practică a dreptului civil român, vol. III, op. cit., p. 366, nota nr. 2. 

” D. Alexandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică şi practică a dreptului civil român, 
vol. III, op. cit., p. 370. 
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Nu se va putea dobândi dreptul de proprietate prin accesiune asupra insulei formate 
prin înconjurarea unei bucăţi de teren de către o apă curgătoare care şi-a format un braţ 
nou (art. 574 NCC). Proprietarul iniţial al terenului va rămâne proprietar al insulei 
astfel formate. 


260.4. Accesiunea albiei unui râu. Consecințele schimbării cursului unei ape 
erau astfel reglementate de Codul civil din 1864, prin art. 502: „Dacă un fluviu sau 
un râu îşi face un nou curs părăsind vechea sa albie, această albie se împarte între 
proprietarii mărginari”. 

Textul a fost modificat prin art. 42 din Legea nr. 107/1996, care are următoarea 
redactare: „(1) În situaţia în care un curs de apă îşi formează o albie nouă, părăsind în 
mod natural pe cel vechi, riveranii sau utilizatorii de apă pot să solicite, prin derogare 
de la prevederile art. 496 C.civ., în termen de un an, aprobarea Administraţiei Naţio- 
nale «Apele Române» pentru readucerea apei în vechea albie, pe cheltuiala acestora. 
Litigiile se soluţionează de instanțele judecătoreşti. (2) Dacă, în termen de un an de la 
sfârşitul anului în care apa a părăsit albia, nu se formulează o cerere conform alin. 
(1), albia veche rămâne în proprietatea riveranilor, iar albia nouă se consideră albie 
naturală, se introduce în domeniul public al statului, se înregistrează în Cadastrul 
apelor şi se dă în administrarea Administraţiei Naţionale «Apele Române». 
(3) Pentru interese publice, readucerea apei în albia veche se realizează la propunerea 
Administraţiei Naţionale «Apele Române», cu consultarea riveranilor, cu avizul 
comitetului de bazin şi cu aprobarea autorităţii publice centrale din domeniul apelor, 
cheltuielile suportându-se de la bugetul de stat”. 

Existenţa acestor prevederi l-au determinat pe legiuitor să nu mai reglementeze şi 
în Noul Cod civil regimul juridic al albiei păiăsite, ci să facă trimitere, în această 
privință, la prevederile legii speciale (art. 575 NCC). „Zi cita ce: Epi sai 

Edi ZA make. | 

260.5. Accesiunea naturală asupra animalelor! Spre deosebire de vechiul Cod 
civil, care, prin art. 503, reglementa numai accesiunea animalelor sălbatice, noua 
reglementare prevede atât accesiunea animalelor domestice cât şi a celor sălbatice. 

Astfel, art. 576 alin. (1) NCC consideră animalele domestice ca fiind accesorii ale 
fondului, motiv pentru care proprietarul terenului pe care pătrund asemenea animale 
rătăcite poate dobândi dreptul de proprietate asupra lor prin accesiune. Prevederile 
citate se vor aplica numai situaţiilor născute după intrarea în vigoare a Noului Cod 
(art. 57 LPA). 

Din conţinutul textului citat rezultă că proprietarul terenului poate dobândi, prin 
accesiune, proprietatea animalelor domestice, dacă sunt îndeplinite următoarelor 
condiţii cumulative: 

a) animalele domestice care au pătruns pe terenul proprietatea sa să fie „rătăcite”, 
adică pătrunderea să nu fie una provocată de el însuşi; 

(6) propria terenului pe care se află animalele rătăcite să fi declarat acest fapt 
la primăria localității pe raza căreia se află situat terenul; 

CC) proprietarul animalelor. să nu le fi revendicat în termen de 30 de zile de la data 
declaraţiei făcute la primărie de către proprietarul terenului. 
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„Revendicarea” animalelor domestice nu presupune în mod obligatoriu formu- 
larea unei acţiuni în revendicare, fiind suficientă o solicitare de restituire adresată de 
proprietarul animalelor rătăcite proprietarului terenului. 

Termenul de 30 de zile este un fermen de decădere. 

În pofida titlului marginal al art. 576 NCC (Accesiunea naturală a animalelor), 
din conţinutul prevederilor sale rezultă că nu este reglementată situaţia tuturor anima- 
lelor sălbatice. 

După cum s-a arătat în literatura juridică, animalele pot fi împărţite în trei 
categorii: animalele sălbatice (feroe), cum sunt urşii, lupii, porcii mistreți etc.; anima- 
lele domestice (mansuera), precum vacile, boii, caii, rațele, pâştele etc. şi animalele 
semisălbatice (mansuefacta), respectiv acele animale care nu sunt nici sălbatice, dar 
nici pe deplin domesticite — porumbeii, iepurii, albinele etc. — „care se consideră ca 
accesoriul locului în care s-au încuibat, când au pierdut obiceiul de a se întoarce la 
locul lor”. 

Regimul juridic al animalelor sălbatice care formează fauna de interes cinegetic 
este reglementat de legea specială, care este în prezent Legea nr. 407/2006. Potrivit 
art. 2 din actul normativ citat, fauna de interes cinegetic „este resursă naturală rege- 
nerabilă, bun public de interes naţional şi internaţional”. De aceea, în literatura 
juridică s-a arătată că accesiunea animalelor sălbatice, reglementată de art. 576 
alin. (2) NCC are ca obiect numai animalele semisălbatice?. 

Pentru ca proprietatea asupra acestor animale să fie dobândită prin accesiune de 
proprietarul fondului este necesar ca trecerea lor să se facă în mod natural, respectiv 
să nu fie provocată prin fraudă sau prin artificii. Nu este îndeplinită această condiţie, 
spre exemplu, atunci când proprietarul terenului aşază pe el hrană destinată atragerii 
animalelor semisălbatice. Intr-o asemenea situaţie, proprietarul terenului de unde 
animalele au plecat are dreptul să le revendice sau să ceară daune-interese. 

Dreptul de proprietate asupra acestor animale durează numai cât timp acestea 
„rămân pe fond”, după care se stinge şi este dobândit de proprietarul terenului pe care 
acestea au trecut. 

Noul Cod civil reglementează, prin art. 576 alin. (3), dobândirea dreptului de 
proprietate prin accesiune asupra roiului de albine, distinct de aceea a altor animale 
semisălbatice. 

Astfel, proprietarul terenului va dobândi dreptul de proprietate asupra roiului de 
albine fie dacă proprietarul acestuia nu-l urmăreşte timp de două zile de la roire, fie, 
dacă a început să-l urmărească, a încetat urmărirea timp de două zile. 


bi $3. Accesiunea imobiliară artificială 


261. Preliminarii. Accesiunea imobiliară artificială este rezultatul activității umane. 

Regula generală în materie de accesiune este conținută de art. 567 NCC, iar potrivit 
acesteia proprietarul bunului principal dobândeşte şi proprietatea a tot ce se uneşte cu 
bunul ori se încorporează acestuia. În materie imobiliară aplicaţia acestei reguli este 


' D. Alexandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică și practică a dreptului civil român, 
vol. III, op. cit., p. 381-382. 

* C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea Noului Cod civil, 
op. cit., p. 362. 
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făcută de prevederile art. 577 alin. (1) NCC, care dispune: „Construcţiile, plantațiile 
Şi orice alte lucrări efectuate asupra unui imobil, denumite în continuare /ucrări, 
revin proprietarului acelui imobil dacă prin lege sau act juridic nu se prevede altfel”. 

Două noţiuni sunt importante pentru înțelegerea acestei reglementări: imobi/ şi 
lucrări. 

Prin imobil, în accepțiunea prevederilor consacrate accesiunii de Noul Cod civil, se 
înţelege, după caz, fie terenul, fie o construcție preexistentă lucrărilor!. 

Termenul de /ucrări folosit de dispoziţia legală analizată desemnează, după caz, 
construcţiile, plantațiile sau alte bunuri imobile edificate pe teren sau în subsolul 
acestuia ori adăugirile aduse unei construcţii. 

Imobilul este bunul principal, iar /ucrările sunt bunurile accesorii asupra cărora 
proprietarul imobilului va dobândi, prin accesiune, dreptul de proprietate. 

Astfel, în cazul edificării unor construcţii, al înfiinţării unor plantaţii sau al efectu- 
ării oricăror alte lucrări pe teren sau în subsolul acestuia (ziduri de sprijin, fântâni, 
foraje, depozite subterane sau altele asemenea), proprietarul terenului va dobândi şi 
proprietatea bunurilor astfel create, care sunt considerate a avea un caracter accesoriu. 

Construcţiile sunt bunuri principale atunci când asupra acestora se realizează inter- 
venţii care au ca rezultat adăugiri de orice fel. Aceste adăugiri sunt bunuri accesorii. 

Problema dobândirii dreptului de proprietate asupra lucrării prin accesiune se pune 
doar în cazurile în care fie materialele încorporate au fost proprietatea altei persoane, 
fie o altă persoană a efectuat lucrarea asupra imobilului proprietatea altuia. 

În toate cazurile, proprietarul imobilului beneficiază de prezumțiile instituite în 
favoarea sa de art. 579 alin. (1) NCC. 

Prin lege sau prin act juridic regulile accesiunii imobiliare pot fi înlăturate. 

Sunt exceptate prin lege de la regulile accesiunii lucrările provizorii (art. 588 NCC), 
cele pe care autorul lor de bună-credinţă le-a ridicat înainte de restituirea imobilului 
către proprietar sau situaţiile în care proprietarul optează pentru obligarea celui care 
le-a efectuat la cumpărarea imobilului [art. 581 alin. (1) lit. b) şi art. 582 alin. (1) lit. c) 
NCC]. Regulile accesiunii nu sunt aplicabile nici în raporturile dintre coproprietari, 
atunci când unul dintre ei construieşte pe terenul proprietate comună. 

Prin act juridic sunt înlăturate regulile accesiunii imobiliare artificiale în cazul 
constituirii unui drept de superficie?. 


262. Prezumții. În toate cazurile, proprietarul imobilului beneficiază de prezumțiile 
instituite în favoarea sa de art. 579 alin. (1) NCC, potrivit căruia „Orice lucrare este 
prezumată a fi făcută de proprietarul imobilului, cu cheltuiala sa şi că este a lui, până 
la proba contrară” 


' În sensul că nu este exclus ca reglementarea accesiunii să se aplice și unor lucrări 
efectuate asupra unei clădiri, a se vedea şi V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 
op. cit., 2009, p. 321; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea 
Noului Cod civil, op. cit., p. 368. 

: CSJ, Secţia civilă, decizia nr. 893/1994, în Dreptul nr. 12/1994, p. 62; Trib. Suprem, 
Secţia civilă, decizia nr. 720/1989, în Dreptul nr. 1-2/1990, p. 125. Art. 579 alin. (2) NCC, 
citat mai sus, a validat această practică judiciară. 

* Corespondentul acestei prevederi în vechiul Cod civil îl constituie art. 492, care dispunea: 
„Orice construcţie, plantație sau lucru făcut în pământ sau asupra pământului, sunt prezumate a fi 
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Dispoziţiile legale citate instituie o dublă prezumție: pe de o parte, aceea că orice 
construcţie, plantație sau altă lucrare este proprietatea titularului dreptului de 
proprietate al imobilului asupra căruia acestea au fost realizate şi, pe de altă parte, 
aceea că şi cheltuielile ocazionate de efectuarea lucrărilor au fost suportate tot de 
proprietarul imobilului. 

Ambele sunt prezumții relative, care permit dovada contrară. 

Cazurile în care se poate face dovada contrară prezumţiilor menţionate mai sus sunt 
prevăzute de art. 579 alin. (2) NCC. 

Primul caz în care se poate face dovada contrară este acela în care s-a constituit un 
drept de superficie. 

Cel de-al doilea caz în care se poate face dovada contrară este acela în care 
proprietarul imobilului nu şi-a intabulat în cartea funciară dreptul de proprietate asupra 
lucrării noi. Rezultă din prevederile art. 579 alin. (2) teza a Il-a NCC că neintabularea 
nu răstoarnă prin ea însăşi prezumția de proprietate, aşa cum s-a afirmat în doctrină!, ci 
doar îi permite altei persoane decât proprietarul imobilului să facă dovada contrară. 

În sfârşit, se face referire la posibilitatea ca şi alte dispoziţii legale să reglementeze 
cazuri în care dovada contrară este permisă. 

Este permisă proba contrară şi pentru a dovedi că materialele folosite la realizarea 
Jucrării au fost proprietatea altei persoane, dar şi că alte cheltuieli, cum ar fi cele cu ma- 
nopera, au fost suportate de altcineva decât proprietarul imobilului. În toate aceste 
situaţii, cel care a suportat cheltuielile nu va dobândi însă decât un drept de creanță 
împotriva proprietarului imobilului?. 


263. Categorii de lucrări. Legiuitorul nu s-a mulțumit să evoce, cu titlu exempli- 
ficativ, categoriile de lucrări asupra cărora dreptul de proprietate poate fi dobândit prin 
accesiune, ci a realizat, prin reglementarea conținută de art. 578 NCC, şi o clasificare a 
acestora. 

Astfel, lucrările pot fi autonome sau adăugate. 

Fiecare din aceste lucrări poate fi, la rândul său, cu caracter durabil sau provizoriu. 

Distincția între lucrările autonome şi lucrările adăugate are consecinţe în ceea ce 
priveşte drepturile proprietarului imobilului şi cele ale autorului lucrării, precum şi a 
modului în care operează dobândirea dreptului de proprietate asupra acestor lucrări (cu 
sau fără înscriere în cartea funciară). 

La rândul său, importanţa împărțirii lucrărilor în lucrări cu caracter durabil şi lucrări 
cu caracter provizoriu constă în aceea că numai în cazul lucrărilor cu caracter durabil se 
pune problema dobândirii dreptului de proprietate prin accesiune, deoarece lucrările 
provizorii pot fi întotdeauna ridicate de autorul lor. 


263.1. Lucrările autonome. Ceea ce caracterizează lucrările autonome asupra unui 
imobil este faptul că au un caracter de sine stătător. Exempli gratia, legiuitorul 


făcute de către proprietarul acelui pământ cu cheltuiala sa şi că sunt ale lui, până ce se dovedeşte 
din contra”. În concepţia acestei reglementări, terenul este lucrul principal. 

"A se vedea J. Sferdian, Observaţii asupra accesiunii imobiliare artificiale în reglemen- 
tarea Noului Cod civil (Legea nr. 287/2009), în Dreptul nr. 2/2011, p. 16. 

* Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 126-127. 
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menționează că sunt lucrări autonome construcţiile şi plantațiile, după care adaugă că 
au acest caracter şi orice alte lucrări cu caracter de sine stătător [art. 578 alin. (2) NCC]. 

Regimul juridic al lucrărilor autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia 
este reglementat de art. 581 şi 582 NCC. 


263.2. Lucrările adăugate. Prin opoziţie cu lucrările autonome, lucrările adăuga- 
te sunt acelea care nu au un caracter de sine stătător. După cum rezultă şi din denu- 
mirea lor, aceste lucrări nu fac altceva decât să se adauge unei lucrări preexistente. 
Spre exemplu, are caracter de lucrare adăugată înlocuirea pomilor dintr-o plantație, 
după ce au ieşit de pe rod, cu alţii tineri. 

Textul analizat distinge între trei categorii de lucrări adăugate: /ucrările necesare, 
lucrările utile şi lucrările voluptuare. 

Regimul juridic al lucrărilor adăugate este reglementat de art. 583-585 NCC. 


264. Accesiunea lucrărilor realizate de proprietarul imobilului cu materialele 
altuia. Acest caz de accesiune este reglementat de art. 580 NCC, prevedere care, la 
rândul său, este o aplicare a principiului care se degajă din reglementarea conținută de 
art. 577 alin. (1) NCC, potrivit căruia imobilul este lucrul principal şi tot ce se uneşte 
cu acesta este un accesoriu. 

Conform art. 580 alin. (1) NCC, proprietarul imobilului care a realizat lucrarea cu 
materialele altuia devine şi proprietar al acestei lucrări. De fapt, prin accesiune 
proprietarul imobilului dobândeşte proprietatea materialelor altuia, pe care le-a încor- 
porat în lucrare. Consecința este aceea că el nu va putea fi obligat nici să desființeze 
lucrarea şi nici să restituie materialele folosite. 

Proprietarul materialelor, care-şi pierde acest drept ca urmare a încorporării lor în 
lucrarea realizată de proprietarul imobilelor, va avea dreptul să-i pretindă acestuia din 
urmă contravaloarea materialelor folosite [art. 580 alin. (2) NCC]. 

Dacă folosirea materialelor constituie şi un delict civil, proprietarul acestora va 
putea cere şi daune-interese pentru repararea oricăror alte prejudicii. 


265. Accesiunea lucrărilor autonome cu caracter durabil asupra imobilului 
altuia. Regimul juridic al lucrărilor autonome cu caracter durabil efectuate asupra 
imobilului proprietatea altuia este diferit după cum autorul lor a fost de bună sau de 
rea-credință. 

Autorul lucrării este de bună-credință, dacă se întemeiază fie pe cuprinsul cărţii 
funciare îri care, la data realizării lucrării, era înscris ca proprietar al imobilului, fie pe 
un mod de dobândire nesupus înscrierii în cartea funciară, dacă, în ambele cazuri, nu 
rezulta din cartea funciară şi nu a cunoscut pe nicio altă cale viciul titlului său [art. 586 
alin. (1) NCC] !. Prin ipoteză, autorul lucrării deţine el însuşi un titlu asupra imobilului, 


' Conform art. 486 C.civ. din 1864, posesorul era de bună-credință când poseda ca proprietar 
în puterea unui titlu translativ de proprietate, ale cărui vicii nu-i erau cunoscute. Pe aceste baze, 
în literatura juridică s-a arătat că prin constructor de bună-credință se înţelege acea persoană 
care ridică o construcţie, face o plantație sau altă lucrare pe un teren, având convingerea fermă, 
dar eronată, că acel teren se află în proprietatea sa. A se vedea L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., 
p. 277. Pentru diferenţele care există între noua şi vechea reglementare şi implicaţiile practice 
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care i-a permis să se înscrie în cartea funciară ca proprietar al imobilului, deşi titlul 
său era viciat, dacă nu a cunoscut această ultimă împrejurare. 

Buna-credinţă: a autorului lucrării poate fi însă reţinută numai dacă din cartea 
funciară nu rezultă existenţa unui viciu al titlului său, iar acesta nu a cunoscut nici pe 
o altă cale existenţa unui asemenea viciu. 

În aceleaşi condiţii poate fi reţinută buna-credinţă şi în cazul în care autorul 
lucrării a dobândit imobilul printr-un mod de dobândire nesupus înscrierii în cartea 
funciară prevăzut de art. 887 NCC. După părerea noastră, aceeaşi rezolvare trebuie 
s-o primească şi lucrările efectuate asupra imobilelor neînscrise în cartea funciară, 
până la completarea cărţii funciare din unitatea administrativ-teritorială în care 
acestea sunt situate, dacă au început după intrarea în vigoare a Noului Cod civil. 

Din interpretarea per a contrario a prevederilor art. 586 alin. (1) NCC rezultă că 
este de rea-credință cel care efectuează lucrarea, deşi ştie că imobilul nu-i aparţine. 
Este vorba despre cel care fie nu are niciun titlu asupra imobilului, fie are un titlu ale 
cărui vicii îi sunt cunoscute, chiar dacă este intabulat ca proprietar în cartea funciară. 

Art. 586 alin. (2) NCC îl asimilează autorului de rea-credinţă şi pe acela care 
construieşte în lipsa sau cu nerespectarea autorizaţiilor prevăzute de lege. 


265.1. Situaţia lucrărilor autonome cu caracter durabil efectuate de un autor 
de bună-credință. Conform art. 581 NCC, „În cazul în care autorul lucrării autonome 
cu caracter durabil asupra imobilului altuia este de bună-credință, proprietarul 
imobilului are dreptul: 

a) să ceară instanţei să dispună înscrierea sa în cartea funciară ca proprietar al 
lucrării, plătind, la alegerea sa, autorului lucrării fie valoarea materialelor şi a manope- 
rei, fie sporul de valoare adus imobilului prin efectuarea lucrării; sau 

b) să ceară obligarea autorului lucrării să cumpere imobilul la valoarea de circulaţie 
pe care acesta ar fi avut-o dacă lucrarea nu s-ar fi efectuat”. 

Observăm că legiuitorul îi conferă proprietarului imobilului două opțiuni. 

Despre accesiune se poate vorbi numai în cazul în care proprietarul imobilului 
optează pentru înscrierea sa în cartea funciară ca proprietar al lucrării. Prevederile 
art. 581 lit. a) NCC fac astfel o aplicaţie particulară a celor conţinute de art. 877 teza 
a Il-a NCC, conform cărora drepturile tabulare se dobândesc numai cu respectarea 
regulilor de carte funciară. 

Într-o asemenea situație, vor fi aplicabile şi dispoziţiile art. 589 NCC, care sunt în 
sensul că atunci când dobândirea dreptului de proprietate, exclusivă sau pe cote-părți, 
asupra lucrărilor este condiționată de înscrierea în cartea funciară, înscrierea se face în 
temeiul convenției părților, încheiată în formă autentică, sau, după caz, al hotărârii 
judecătoreşti. 

Momentul dobândirii dreptului de proprietate asupra lucrării de către proprietarul 
imobilului va fi deci cel al înscrierii sale ca proprietar al acesteia în cartea funciară. 

Dacă autorul lucrării era el însuşi înscris în cartea funciară ca proprietar al imobi- 
lului va fi necesară şi rectificarea cărții funciare, în condiţiile art. 908 NCC. Rectifi- 
carea cărții funciare nu se mai impune atunci când proprietarul imobilului a optat 
pentru obligarea autorului lucrării la cumpărarea imobilului. 


ale acestor diferențe, a se vedea £. Chelaru, în FIl.A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, 
1. Macovei (coord.), op. cit., p. 653-654. 
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Această soluţie va fi însă pe deplin aplicabilă doar în momentul în care toate imobi- 
lele din unitatea administrativ-teritorială respectivă vor fi înscrise în cartea funciară. 
Până atunci vor trebui observate normele tranzitorii conţinute de art. 56 alin. (1) şi 
art. 58 LPA, în redactarea primită după modificarea lor prin O.U.G. nr. 79/2011 pentru 
reglementarea unor măsuri necesare intrării în vigoare a Legii nr. 287/2009 privind 
Codul civil, aprobată, cu modificări şi completări, de Legea nr. 60/2012]. 

Potrivit art. 58 alin. (2) LPA, „Până la îndeplinirea condiţiilor prevăzute în art. 56 
alin. (1), ori de câte ori proprietarul imobilului are un drept de opţiune, el dobândeşte 
dreptul de proprietate asupra lucrării începute după intrarea în vigoare a Codului civil 
de la data cererii de chemare în judecată prin care a solicitat recunoaşterea dreptului său 
de proprietate asupra lucrării, dacă acţiunea a fost admisă”. 

Cunoscând că art. 56 alin. (1) LPA, el însuşi modificat prin actul normativ 
menţionat mai sus, a prevăzut că dispoziţiile Codului civil privitoare la dobândirea 
drepturilor reale imobiliare prin efectul înscrierii acestora în cartea funciară se aplică 
numai după finalizarea lucrărilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ- 
teritorială şi deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cărţilor funciare pentru imobilele 
respective, în conformitate cu dispoziţiile legii speciale, vom reţine că momentul 
dobândirii dreptului de proprietate asupra lucrării autonome cu caracter durabil de către 
proprietarul imobilului este acela al exercitării dreptului său de opțiune. 

Se consideră că proprietarul imobilului şi-a exercitat dreptul de opţiune prin însăşi 
cererea de chemare în judecată formulată împotriva autorului lucrării. Deşi legiuitorul 
nu 0 spune expres, este neîndoielnic că la acest rezultat se poate ajunge şi prin 
încheierea unei convenţii între părți. 

În cazul lucrărilor începute înainte de intrarea în vigoare a Noului Cod civil, dreptul 
de proprietate se dobândeşte şi fără înscriere în cartea funciară, chiar dacă proprietarul 
imobilului şi-a exercitat dreptul de a invoca accesiunea după intrarea în vigoare a noii 
reglementări (art. 58 LPA). 

Pentru a nu înregistra o îmbogăţire fără justă cauză, proprietarul imobilului va 
trebui să-l despăgubească pe autorul lucrării, în favoarea acestuia din urmă născându-se 
un drept de creanță?. EI poate alege să-i plătească respectivului autor fie valoarea 
materialelor şi a manoperei, fie sporul de valoare adus imobilului prin efectuarea 
lucrării”. 


' Pentru determinarea momentului la care proprietarul imobilului dobândeşte dreptul de 
proprietate asupra lucrărilor, a se vedea şi E. Chelaru, în FIA. Baias, E. Chelaru, 
R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., p. 642-644. 

2 A se vedea, în acest sens, D. Chirică, Natura juridică și valorificarea dreptului 
constructorului pe terenul unui terț, în RRD nr. 1/1987, p. 7; L. Pop, L.M. Harosa, Drepturile 
reale principale, p. 281; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 2786/1988, în RRD 
nr. 9-12/1989, p. 127; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 386/1980, în RRD nr. 10/1980, 
p. 64. 

? Potrivit art. 591 NCC, „(1) Prescripţia dreptului la acţiune al autorului lucrării privind 
plata indemnizaţiei nu curge cât timp el este lăsat de proprietar să deţină imobilul. 

(2) Autorul lucrării de bună-credință are un drept de ipotecă legală asupra imobilului 
pentru plata indemnizaţiei şi poate cere înscrierea dreptului de ipotecă în baza convenției 
încheiate în formă autentică sau a unei hotărâri judecătoreşti, potrivit dispozițiilor art. 589”. 
Pentru momentul la care se naşte dreptul la despăgubiri al autorului lucrării, a se vedea 
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Cea de-a doua opţiune pe care o are proprietarul imobilului este aceea de a-i cere 
autorului lucrării să cumpere imobilul la valoarea de circulaţie pe care acesta ar fi 
avut-o dacă lucrarea nu s-ar fi efectuat. Dacă autorul lucrării nu este de acord, 
instanţa, la cererea proprietarului imobilului, îl poate obliga pe autorul lucrării să 
cumpere imobilul. 

Pentru ca proprietarul imobilului să poată exercita unul din cele două drepturi pe 
care legea i le recunoaşte este necesar ca autorul lucrării să fie evins în urma 
admiterii unei acţiuni în revendicare exercitată împotriva sa de cel dintâi, situaţie cu 
care jurisprudenţa I-a asimilat şi pe dobânditorul (cumpărător, donatar etc.) în temeiul 
unui titlu care ulterior a fost desfiinţat!. Acţiunea prin care se urmăreşte evingerea 
autorului lucrării şi aceea prin care proprietarul imobilului îşi valorifică unul din 
drepturile prevăzute în favoarea sa de art. 581 NCC pot fi exercitate separat sau con- 
comitent (în ultima ipoteză poate fi formulată o acţiune cu două capete de cerere). 

Niciunul din cele două drepturi nu mai poate fi exercitat, dacă autorul lucrării a 
desființat-o înainte de încheierea unei convenții cu proprietarul imobilului sau înainte 
ca acesta să-l fi chemat în judecată. Astfel, art. 590 alin. (1) NCC prevede dreptul 
autorului lucrării la ridicarea materialelor. 

Autorul lucrării care a fost de rea-credință şi care, prin ridicarea materialelor, i-a 
cauzat proprietarului imobilului un prejudiciu va putea fi obligat şi la plata de daune- 
interese. 


265.2. Situaţia lucrărilor autonome cu caracter durabil efectuate de un autor 
de rea-credinţă. Este de rea-credinţă autorul lucrărilor care le efectuează, deşi ştie că 
imobilul nu este proprietatea sa şi nici nu este titularul unui alt drept real care să-i 
permită să le efectueze. Detentorul precar este asimilat autorului de rea-credinţă 
(art. 597 NCC). 

Autorul de rea-credință al lucrării nu poate să opună proprietarului terenului 
pasivitatea pe care ar fi vădit-o pe durata realizării lucrării?. 

În cazul realizării lucrării de un autor de rea-credință, art. 582 alin. (1) NCC îi 


conferă proprietarului imobilului trei opțiuni. 


E. Chelaru, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei (coord.), op. cit., 
p. 659-660. 

! A se vedea G. Cornu, op. cit., p. 579-580. 

2 Printr-o decizie de îndrumare a fostului Trib. Suprem (decizia nr. 13/1959) s-a stabilit că: 
„În acţiunile întemeiate pe art. 494 C.civ., instanţele nu vor putea deduce reaua-credință numai 
din faptul că cel care a construit, plantat sau executat lucrări pe un teren ce nu-i aparţine nu are 
titlu asupra terenului, ci vor cerceta condiţiile în care s-au făcut construcţiile, plantațiile sau 
lucrările a căror desființare se cere. De asemenea, instanţele vor cerceta dacă acțiunea proprie- 
tarului fondului nu îmbracă aspectele unui abuz de drept prin pasivitatea sau acceptarea acestuia 
de a face lucrările, făcând opunere sau acțiune pentru demolare numai după terminarea acestora. 
Instanţele vor căuta să înlocuiască soluţia neeconomicoasă a dărâmării sau desființării construc- 
ţiilor, plantațiilor sau altor lucrări, prin despăgubire în bani ori de câte ori această soluţie este mai 
echitabilă”. Pentru critica acestei decizii şi a practicii judiciare căreia i-a dat naştere, a se vedea 
M.D. Bocșan, O încercare de reconsiderare a aplicării art. 494 C.civ., în Dreptul nr. 11/1998, 
p. 52 şi urm. Prin modul de redactare al art. 593 NCC, este înlăturată orice posibilitate de 
interpretare forțată a prevederilor sale, invalidând soluţia adoptată în practica judiciară 
anterioară. 
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Astfel, proprietarul imobilului are posibilitatea să opteze pentru a deveni şi pro- 
prietar al lucrării, prin accesiune. În acest scop el îi va putea cere instanţei să dispună 
înscrierea sa în cartea funciară ca proprietar al lucrării. 

Dreptul de proprietate asupra lucrărilor începute înainte de intrarea în vigoare a 
Noului Cod civil se dobândeşte şi fără înscriere în cartea funciară, indiferent de mo- 
mentul la care proprietarul imobilului îşi exercită dreptul de opţiune (art. 58 LPA). 
Proprietarul imobilului care alege să dobândească prin accesiune şi proprietatea 
lucrării autonome va trebui să-l despăgubească pe autorul acesteia, plătindu-i fie ju- 
mătate din valoarea materialelor şi a manoperei, fie jumătate din sporul de valoare 
adus imobilului prin efectuarea lucrării. 

Cea de-a doua opţiune constă în obligarea autorului, prin hotărâre judecătorească, 
la desființarea lucrării. Lucrarea va fi desfiinţată cu respectarea dispoziţiilor Legii 
nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, în condiţiile căreia 
va trebui obţinută o autorizaţie administrativă de desființare. 

Dacă optează pentru desfiinţarea lucrării, proprietarul imobilului va putea obține 
Şi obligarea autorului la plata prejudiciilor pe care acesta i le-a cauzat, inclusiv pentru 
lipsa de folosinţă. Cheltuielile de desființare a lucrării sunt în sarcina autorului. 

În sfârşit, proprietarul imobilului are dreptul de a cere instanţei să-l oblige pe 
autorul de rea-credinţă să cumpere imobilul la valoarea de circulaţie pe care acesta ar 
fi avut-o dacă lucrarea nu s-ar fi efectuat. 


266. Accesiunea lucrărilor adăugate cu caracter durabil asupra imobilului 
altuia. Accesiunea lucrărilor adăugate este reglementată de prevederile art. 583-585 
NCC. Fiecare din aceste texte de lege reglementează accesiunea câte uneia din cate- 
goriile de lucrări adăugate la care se referă art. 578 alin. (3) NCC: /ucrări necesare, 
lucrări utile şi lucrări voluptuare. 

Sub imperiul Codului civil din 1864 s-a decis că prevederile art. 494, consacrate 
accesiunii imobiliare artificiale, sunt aplicabile numai situaţiilor în care terțul a edifi- 
cat pe terenul altuia construcții noi, nu şi atunci când lucrările efectuate sunt reparaţii 
sau îmbunătățiri aduse imobilului!. Reglementarea regimului juridic al lucrărilor 
adăugate în Noul Cod civil marchează astfel o schimbare de concepţie a legiuitorului. 


266.1. Accesiunea lucrărilor adăugate necesare. Potrivit art. 578 alin. (3) lit. a) 
NCC, lucrările necesare sunt acelea în lipsa cărora imobilul ar pieri sau s-ar dete- 
riora. Cu alte cuvinte, lucrările necesare au ca rezultat conservarea imobilului. 

Datorită finalităţii lor, proprietarul imobilului nu va putea niciodată cere ridicarea 
lucrărilor adăugate necesare, chiar dacă autorul lor a fost de rea-credință. El va 
dobândi proprietatea unei asemenea lucrări „din momentul efectuării acesteia” 
[art. 583 alin. (1) teza Il NCC]. 

Diferenţele de tratament juridic între autorul de bună-credinţă şi cel de rea-credin- 
ță se manifestă numai sub aspectul întinderii despăgubirii pe care aceştia sunt îndrep- 
tăţiţi s-o primească de la proprietarul imobilului. 

Astfel, proprietarul imobilului va fi obligat să-i plătească aurorului de bună- 
credinţă al lucrării „cheltuielile rezonabile făcute de acesta” [art. 583 alin. (1) teza 


'Trib. Suprem, Colegiul civil, decizia nr. 1335/1956, în C.D. 1956, p. 69. 
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a Il-a NCC]. Cuantumul despăgubirii urmează să fie stabilit în funcţie de circums- 
tanțele speţei astfel încât el să nu fie prea împovărător pentru proprietarul imobilului, 
raportat la eficienţa lucrării sub aspectul conservării imobilului. Ca urmare, este 
posibil ca despăgubirea pe care o va primi autorul lucrării să fie mai mică decât 
cheltuielile pe care acesta le-a suportat. 

Pentru că proprietarul imobilului a devenit proprietar al lucrării din momentul 
efectuării acesteia, el va fi obligat să-l despăgubească pe autor, chiar dacă imobilul 
nu mai există la data soluționării litigiului dintre cei doi. 

Despăgubirea cuvenită autorului de rea-credinţă al lucrării adăugate necesare va 
putea fi redusă, dacă imobilul este un bun frugifer, cu valoarea fructelor diminuată cu 
costurile necesare obţinerii acestora [art. 583 alin. (2) NCC]. Aceasta deoarece, 
potrivit art. 550 alin. (1) NCC, fructele se cuvin proprietarului, regulă de la care 
art. 948 NCC derogă numai în cazul posesorului de bună-credinţă. 


266.2. Accesiunea lucrărilor adăugate utile. Lucrările utile sunt acelea care 
sporesc valoarea economică a imobilului [art. 578 alin. (3) lit. b) NCC], chiar dacă nu 
au fost necesare. Credem că în conţinutul noţiunii de va/oare economică se include 
nu numai creşterea prețului imobilului, ci şi îmbunătăţirea funcţionalităţii acestuia. 

Art. 584 NCC distinge între situaţia în care autorul lucrării a fost de bună-credinţă 
Şi aceea în care el a fost de rea-credință. 

Dacă autorul lucrării a fost de bună-credinţă, proprietarul imobilului va dobândi 
Şi proprietatea lucrării utile din momentul efectuării acesteia. El nu va putea deci cere 
ridicarea lucrării, dar va avea opţiune în ceea ce priveşte modul de calcul al despăgu- 
birii cuvenite autorului, şi anume să-i plătească acestuia valoarea materialelor şi a 
manoperei sau sporul de valoarea adus imobilului. 

Dacă lucrările utile au fost efectuate de un autor de rea-credință, proprietarul 
imobilului poate opta între a deveni proprietar al lucrării şi a cere autorului desfiin- 
ţarea acesteia. 

Astfel, potrivit art. 584 alin. (2) lit. a) NCC, proprietarul imobilului poate deveni 
proprietarul lucrării, „în funcţie de regimul acesteia, cu sau fără înscriere în cartea 
funciară”. Legiuitorul nu oferă niciun indiciu referitor la situaţiile în care dreptul de 
proprietate asupra lucrării utile se dobândeşte prin înscriere în cartea funciară şi cele 
în care dobândirea nu este condiţionată de îndeplinirea respectivei formalități. 

În literatura juridică s-a arătat că dreptul de proprietate asupra lucrării adăugate 
utile efectuate de un autor de rea-credință se dobândeşte prin înscriere în cartea 
funciară atunci când aceasta a condus la modificarea întinderii imobilului! sau când a 
fost individualizată în cartea funciară?. Nu se înţelege însă de ce a considerat legiui- 
torul necesară o asemenea distincţie în cazul în care lucrările utile au fost efectuate 
cu rea-credinţă, deşi nu a reţinut-o în cazul celor realizate cu bună-credinţă. 

În cazurile în care dobândirea dreptului de proprietate asupra lucrării utile se 
poate face fără înscriere în cartea funciară, momentul dobândirii coincide cu acela al 
realizării lucrării, pe când, în celelalte cazuri, proprietarul imobilului ar urma să 


" A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 329. 
2 1. Sferdian, Observaţii asupra accesiunii imobiliare artificiale în reglementarea Noului 
Cod civil, loc. cit., p. 33. 
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devină şi proprietar al lucrării utile de la data înscrierii dreptului său în cartea fun- 
ciară [art. 890 alin. (1) NCC]. 

Proprietarului imobilului poate cere şi obligarea autorului de rea-credinţă al 
lucrării la desființarea acesteia, readucerea imobilului în situaţia anterioară şi plata de 
daune-interese. 

În situaţiile în care valoarea lucrării este considerabilă, indiferent dacă autorul 
acesteia a fost de bună sau de rea credinţă, proprietarul imobilului are posibilitatea să 
ceară obligarea autorului lucrării să-/ cumpere la valoarea de circulaţie pe care 
imobilul ar fi avut-o dacă lucrarea nu s-ar fi efectuat [art. 584 alin. (3) NCC]. În exer- 
citarea acestui drept proprietarul imobilului îi poate cere instanţei judecătoreşti 
stabilirea prețului şi pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de contract de vânzare 
[art. 592 alin. (1) NCC].. 


266.3. Accesiunea lucrărilor adăugate voluptuare. Lucrările voluptuare sunt cele 
care au fost făcute pentru simpla plăcere a celui care le-a realizat, fără a spori valoarea 
economică a imobilului — art. 578 alin. (3) lit. c) NCC. 

Indiferent dacă autorul lucrării a fost de bună sau de rea-credință, proprietarul 
imobilului are dreptul să devină proprietarul lucrării, fără înscriere în cartea funciară 
[art. 585 alin. (1) lit. a) NCC], pe măsura realizării ei. 

Având în vedere faptul că lucrările voluptuarii au fost făcute pentru simpla plăcere a 
celui care le-a realizat, în sarcina proprietarului imobilului nu se va naşte nicio obligație 
de dezdăunare, indiferent dacă autorul a fost de bună sau de rea-credinţă. El va fi însă 
obligat să păstreze lucrarea doar dacă autorul a fost de bună-credinţă. 

Alin. (2) al art. 585 NCC îi permite autorului de bună-credinţă al lucrării voluptuare 
s-o ridice înainte de restituirea imobilului către proprietar. Într-o asemenea ipoteză, el 
este obligat să readucă imobilul în starea anterioară. 

Dacă autorul lucrării voluptuare a fost de rea-credință, proprietarul imobilului are 
doar dreptul, nu şi obligaţia s-o păstreze. Astfel, art. 585 alin. (1) lit. b) NCC îi permite 
proprietarului să ceară obligarea autorului să desființeze lucrarea, să readucă imobilul 
în situaţia anterioară şi să-i plătească daune-interese, dacă i-a cauzat un prejudiciu. 


267. Accesiunea în cazuri speciale. Art. 596 NCC reglementează accesiunea 
lucrărilor care au fost executate asupra imobilului care face obiectul unui drept de 
superficie sau al altui drept real asupra imobilului altuia, care-i permite să dobân- 
dească proprietatea lucrării realizate asupra acelui imobil. Reamintim că, pe lângă 
dreptul de superficie, mai dau dreptul de a realiza lucrări asupra imobilului 
proprietatea altuia şi următoarele drepturi reale principale: dreptul de concesiune 
asupra unor terenuri din domeniul privat al statului sau al unităţilor administrativ- 
teritoriale; dreptul real de folosinţă asupra terenurilor aferente locuinţelor cumpărate 
în condiţiile Decretului-lege nr. 61/1990; dreptul special de folosință asupra unor 
terenuri din intravilanul localităţilor reglementat de art. II alin. (1) din Titlul II al 
O.U.G. nr. 184/2002; dreptul real de folosință asupra unor terenuri agricole 
reglementat de art. 19 din Legea nr. 18/1991. 


' Pentru dezvoltări, a se vedea £. Chelaru, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, 
1. Macovei (coord.), op. cit., p. 660-661. 
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Textul art. 596 NCC are următoarea redactare: „(1) Titularul dreptului de superficie 
ori al altui drept real asupra imobilului altuia care îi permite să dobândească 
proprietatea asupra lucrării realizate asupra acelui imobil va avea, în caz de accesiune, 
în mod corespunzător, drepturile şi obligaţiile reglementate pentru proprietarul 
imobilului, dacă nu s-a prevăzut altfel în momentul constituirii dreptului real. 
(2) Dispoziţiile art. 582 şi art. 587 alin. (2) se aplică, în mod corespunzător, şi lucrărilor 
autonome cu caracter durabil efectuate de titularul unui drept real asupra imobilului 
altuia care nu îi permite să dobândească proprietatea asupra lucrării realizate asupra 
acelui imobil. (3) Pentru lucrările adăugate efectuate de titularul unui drept real asupra 
imobilului altuia care nu îi permite să dobândească proprietatea lucrării realizate asupra 
acelui imobil se aplică, în mod corespunzător, dispoziţiile art. 716, în lipsa unei 
prevederi contrare”. 

Dispoziţiile art. 716 NCC reglementează dreptul uzufructuarului de a-i cere nudului 
proprietar, la încetarea uzufructului, o echitabilă indemnizaţie pentru lucrările necesare 
adăugate şi pentru celelalte lucrări adăugate sau pentru îmbunătățirile făcute cu 
încuviințarea proprietarului, dacă prin acestea s-a sporit valoarea bunului. 


268. Accesiunea lucrărilor realizate parțial asupra imobilului autorului. Ca şi 
modelul său francez, vechiul Cod civil nu a reglementat situaţia în care autorul 
efectuează lucrarea parţial asupra propriului imobil şi parțial asupra imobilului 
proprietatea altei persoane. În jurisprudenţa franceză s-a decis că în asemenea situaţii 
nu vor fi aplicabile dispoziţiile legale referitoare la accesiune, iar proprietarul vecin va 
avea doar un drept la despăgubiri pentru terenul care i-a fost ocupat în acest mod”. 

În absenţa unei reglementări exprese, doctrina a propus însă mai multe soluții?, cum 
ar fi: considerarea autorului lucrării, în toate cazurile, ca fiind de rea-credinţă, ceea ce 
putea conduce la demolarea părţii din construcţie care se afla pe terenul proprietatea 
vecinului; considerarea constructorului ca fiind de bună-credinţă (titlul său asupra 
terenului fiind unul putativ), dacă atingerea adusă fondului vecin este minimă, 
proprietarul terenul parțial ocupat având numai dreptul de a invoca accesiunea; 
recunoaşterea unui drept de superficie al constructorului asupra porțiunii din terenul 
proprietatea vecinului pe care a ocupat-o, cu obligaţia de a-i plăti despăgubiri acestuia 
din urmă; constituirea unui drept de coproprietate între vecini fie prin înţelegerea 
părților, fie pe cale judiciară. 

Ultima soluţie a fost adoptată de legiuitor, prin reglementarea conținută de art. 587 
NCC, care distinge după cum lucrarea a fost efectuată de un autor de bună-credinţă sau 
de unul de rea-credință. 

Dacă autorul a fost de bună-credință, proprietarul terenului pe care s-a executat o 
parte din lucrare va putea cere înscrierea într-o nouă carte funciară a unui drept de 
coproprietate al vecinilor asupra imobilului rezultat, care include şi terenul aferent, iar 
nu doar asupra părții din lucrare care este situată pe terenul său. 


! Cass, Secţia a III-a civilă, decizia din 19 decembrie 1983, în G. Goubeau, Ph. Bihr, 
X. Henry, loc. cit., p. 435, speța a 2-a. 

? Pentru prezentarea acestor soluții, a se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de 
drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 626-629. 
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Determinarea cotelor-părți se va face în funcţie de valoarea contribuţiei autorului 
lucrării şi aceea a proprietarului terenului învecinat. Astfel, contribuţia autorului 
lucrării va fi egală cu valoarea terenului aferent al cărui proprietar este şi care a fost 
afectat lucrării, valoarea materialelor şi aceea a manoperei utilizate pentru realizarea 
acesteia, iar contribuţia proprietarului terenului vecin va fi egală cu valoarea părții 
din propriul teren, care a devenit parte a terenului aferent lucrării cu caracter durabil 
realizată de autorul de bună-credinţă. 

Momentul dobândirii dreptului de coproprietate al proprietarului terenului vecin, 
care invocă accesiunea, va fi acela al înscrierii sale în cartea funciară. 

Dacă autorul a fost de rea-credință, proprietarul terenului vecin va putea opta 
pentru a dobândi dreptul de coproprietate asupra lucrării, prin înscrierea acestui drept 
în cartea funciară. Spre deosebire de situaţia în care autorul lucrării a fost de bună- 
credinţă, la stabilirea contribuţiei autorului de rea-credinţă şi a cotei-părți din dreptul 
de proprietate care-i revine se va ţine seama numai de jumătate din valoarea terenului 
acestuia, afectat de lucrare, din valoarea materialelor şi aceea a manoperei utilizate. 

Dacă nu doreşte să devină coproprietar al lucrării, proprietarul terenului vecin are 
dreptul să-i ceară autorului de rea-credință să ridice lucrarea, cu plata de daune- 
interese. 


N 
| $4. Accesiunea mobiliară 


269. Noţiune. Accesiunea mobiliară este modul de dobândire a dreptului de 
proprietate, exclusivă sau comună, asupra unui bun rezultat din unirea a două 
bunuri mobile, care aparțin unor proprietari diferiți sau din confecționarea ori 
obținerea unui bun de către o persoană, prin munca sa, folosind materialele altuia. 

Sediul materiei îl constituie art. 598-601 NCC, care reglementează trei cazuri de 
accesiune: accesiunea bunului mobil produs cu materialele altuia; dobândirea 
coproprietății bunului mobil şi accesiunea bunurilor mobile unite care nu pot fi 
separate. 


269.1. Accesiunea bunului mobil produs cu materialele altuia. Acest caz este 
reglementat de art. 598 NCC şi constă în dobândirea dreptului de proprietate asupra 
unui bun mobil confecţionat de o persoană care a folosit materialele proprietatea altuia. 

Spre exemplu, acesta este cazul croitorului care confecționează un costum de haine 
folosind stofa proprietatea altei persoane sau cel al sculptorului care realizează o statuie 
dintr-un bloc de marmură, proprietatea altuia. 

Dacă valoarea materialului folosit este mai mare decât valoarea muncii, bunul 
rezultat îi revine proprietarului acestuia, iar dacă munca are o valoare mai mare decât 
materialul prelucrat, proprietatea bunului va fi dobândită de cel care a prestat munca. În 
cel de-al doilea caz, legiuitorul tratează munca persoanei care a confecționat bunul 
mobil ca pe un bun principal, față de care materialul folosit este un accesoriu. 

În funcţie de situaţie, fie proprietarul materialelor, fie cel care a confecționat noul 
bun, va fi prejudiciat. Pentru repararea acestui prejudiciu se pot pretinde despăgubiri 
egale cu valoarea manoperei sau, după caz, cu valoarea materialelor [art. 598 alin. (2) 
NCC]. 
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Acest caz de accesiune corespunde specificațiunii, reglementată de art. 508-510 
C.civ. din 1864. 


269.2. Dobândirea coproprietăţii bunului mobil. Conform art. 599 NCC, „În 
toate cazurile în care valoarea materialelor este egală cu manopera sau există o dife- 
rență nesemnificativă, proprietatea asupra bunului este comună şi se exercită în con- 
diţiile secţiunii a 2-a a cap. IV din prezentul titlu”. 

În cazurile reglementate de textul de lege citat, nu se mai poate vorbi despre 
existența unui bun principal şi a unui bun accesoriu, iar bunul rezultat va deveni 
proprietate comună pe cote-părţi a celor două persoane implicate. Vom fi astfel în 
prezenţa unui caz special de accesiune, dobândirea cotelor-părţi din dreptul de 
proprietate asupra noului bun de către fiecare dintre coproprietari fiind rezultatul 
folosirii materialelor sau al manoperei la confecţionarea sa, după caz. 


269.3. Accesiunea bunurilor mobile unite care nu pot fi separate. Art. 600 NCC 
consacră regula separării bunurilor mobile care aparţin unor proprietari diferiţi şi care 
s-au unit. Această regulă nu mai este însă aplicabilă, dacă prin separare i s-ar cauza 
celuilalt proprietar un prejudiciu mai mare de o zecime din valoarea bunului său. 

Potrivit art. 601 NCC, în asemenea situaţii se vor aplica, după caz, regulile 
referitoare la accesiunea bunului mobil produs cu materialele altuia sau cele privind 
dobândirea coproprietății bunului mobil. 

Astfel, dacă valoarea unuia din bunurile unite este mai mare decât a celuilalt, 
proprietarul bunului mai valoros va dobândi prin accesiune dreptul de proprietate 
asupra noului bun astfel creat. El va avea însă obligaţia să-l despăgubească pe 
proprietarul bunului mai puţin valoros. 

Dacă valoarea celor două bunuri unite este egală sau dacă între valorile lor există o 
diferență nesemnificativă, cei doi proprietari vor dobândi coproprietatea bunului nou 
creat. 
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270. Noţiune şi reglementare. Uzucapiunea sau prescripția achizitivă este mo- 
dul de dobândire a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale — dezmembră- 
minte ale dreptului de proprietate — prin posedarea prelungită a unui bun, imobil sau 
mobil, în termenul şi condițiile prevăzute de lege. 

Fiind un mod originar de dobândire a dreptului de proprietate, uzucapiunea face 
Şi dovada absolută a acestui drept, beneficiarul său fiind scutit de acea probatio 
diabolica la care este supus, în caz de litigiu, cel care a dobândit proprietatea unui 
imobil printr-unul din mijloacele derivate!. 


' Având finalităţi diferite, cererea de retrocedare a unui lăcaș de cult în temeiul prevederilor 
O.U.G. nr. 94/2000 şi acţiunea prin care se solicită recunoaşterea dobândirii dreptului de 
proprietate asupra unei biserici şi a unei case parohiale, ca efect al uzucapiunii şi, respectiv, al 
accesiunii imobiliare, pot fi formulate concomitent, neputându-se pune problema raportului 
dintre norma specială şi cea generală. A se vedea I.C.C.J., Secţia 1 civilă, decizia nr. 6783/2011, 
în Dreptul nr. 3/2012, p. 223. 
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Privită din perspectiva fostului proprietar al imobilului, uzucapiunea reprezintă şi 
o sancţiune a pasivităţii de care a dat dovadă permiţând altei persoane să se comporte 
timp îndelungat faţă de acest bun ca un adevărat proprietar!. 

După cum s-a spus, uzucapiunea este o instituţie de ordine socială, prin aceea că 
interzice prelungirea pe o durată indefinită a unui divorţ între posesie şi dreptul de 
proprietate, făcând să coincidă, după o anumită perioadă de timp, situaţia de drept cu 
cea de fapt?. 

Noul Cod civil reglementează uzucapiunea prin art. 930-940, prevederi care se 
completează, în mod corespunzător, cu cele privitoare la prescripţia extinctivă. 
Noutatea absolută pe care prevederile sale o aduc constă în posibilitatea uzucapării 
bunurilor mobile. 

În același timp trebuie reţinut faptul că, potrivit art. 82 LPA, dispoziţiile noii 
reglementări se aplică numai în cazurile în care posesia a început după data de 1 
octombrie 2011, când acestea au intrat în vigoare. Pentru cazurile în care posesia a 
început înainte de această dată sunt aplicabile dispoziţiile referitoare la uzucapiune în 
vigoare la data începerii posesiei. Mai mult, chiar şi în cazul posesiei începute după 
intrarea în vigoare a Noului Cod civil, care se exercită asupra unor imobile pentru 
care nu erau deschise cărți funciare, vor fi aplicabile prevederile Codului civil din 
1864. 

Având în vedere durata mare de timp în care vechile reglementări vor continua să 
fie aplicabile, durată determinată în special de cea a termenelor în care se poate 
uzucapa, ne vedem nevoiţi să prezentăm în continuare nu numai prevederile conţinute 
de Noul Cod civil, ci şi pe acelea care au reglementat materia până la intrarea sa în 
vigoare. Este vorba despre Cartea a III-a, Titlul XX din Codul civil din 1864, care se 
completează cu unele prevederi ale Decretului nr. 167/1958 privitor la prescripția 
extinctivă, dar şi despre Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispoziţiilor 
privitoare la cărțile funciare, aplicabile în acele provincii istorice româneşti care au fost 
supuse regimului de publicitate imobiliară prin vechile cărţi funciare. 


271. Domeniu de aplicare. Numai dreptul de proprietate sau dezmembrăminte ale 
acestui drept (uzufructul, abitaţia, superficia;, servituţile continue şi aparente) pot fi 
dobândite prin uzucapiune. 

Legea delimitează domeniul de aplicare al uzucapiunii prin excluderea unor catego- 
rii de bunuri. Astfel, Constituţia, prin art. 136 alin. (4) teza I, dar şi unele legi speciale 
(Legea fondului funciar nr. 18/1991, Legea nr. 215/2001 — Legea administraţiei publice 
locale, Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică) au declarat inaliena- 
bilitatea şi imprescriptibilitatea bunurilor care fac obiectul proprietăţii publice. 


! A se vedea C. Srătescu, C. Birsan, op. cit. p. 276. De aceea, este necesar ca acţiunea în 
constatarea dobândirii dreptului de proprietate prin efectul uzucapiunii să fie soluţionată în 
contradictoriu cu fostul proprietar (1.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia 
nr. 356/2006, în Dreptul nr. 1/2007, p. 262). 

? A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 165. 

? „În condiţiile prevăzute în art. 1846-1847 C.civ., şi prin unirea posesiilor, reglementată 
în art. 1860 din acelaşi cod, o societate comercială poate dobândi dreptul de superficie — dez- 
membrământ al dreptului de proprietate — prin prescripția achizitivă” (I.C.C.J., Secţia civilă şi 
de proprietate intelectuală, decizia nr. 379/2005, în BC nr. 1/2006, p. 13). 
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La rândul său, vechiul Cod civil, prin art. 1844, dispune că „Nu se poate prescrie 
domeniul lucrurilor care, din natura lor proprie, sau printr-o declaraţie a legii, nu pot 
fi obiecte de proprietate privată, ci sunt scoase afară din comerț”. 

O dispoziţie similară este conținută şi de art. 929 NCC, conform căruia, „Nu pot 
fi uzucapate bunurile care, înainte sau după intrarea în posesie, au fost declarate prin 
lege inalienabile”. 

Rezultă că numai bunurile imobile proprietate privată, indiferent de titular, pot fi 
dobândite prin uzucapiune. 


ŞI. Uzucapiunea reglementată de vechiul Cod civil 


272. Felurile uzucapiunii. În sistemul Codului civil din 1864 uzucapiunea este 
de două feluri: uzucapiunea de 30 de ani şi uzucapiunea de 10 la 20 de ani. 


273. Uzucapiunea de 30 de ani. Uzucapiunea de 30 de ani, denumită şi uzuca- 
piunea lungă, este reglementată de art. 1890 C.civ. din 1864. 

Două sunt condiţiile care trebuie îndeplinite pentru ca dreptul de proprietate sau 
un alt drept real principal ce are ca obiect un bun imobil să poată fi dobândit prin 
uzucapiunea de 30 de ani: 

a) posesia să fie utilă, adică să nu fie afectată de niciunul din viciile posesiei; 

b) posesia să fie exercitată neîntrerupt, timp de 30 de ani. 

Conform art. 1890 C.civ. din 1864, aceste două condiţii sunt necesare şi suficiente 
pentru a uzucapa, cel ce invocă prescripția putând fi de bună sau de rea-credinţă şi 
nefiind obligat să prezinte vreun titlu. 

Cu toate acestea, uzucapiunea nu operează de drept, la împlinirea termenului 
prevăzut de lege, ci este necesar ca acela în favoarea căruia prescripţia a curs să-şi 
manifeste voinţa de a dobândi dreptul de proprietate sau alt drept real principal asupra 
imobilului pe care l-a posedat. Această manifestare de voinţă poate fi făcută de uzu- 
capant, de creditorii săi chirografari sau de orice altă persoană interesată 
(art. 1843 C.civ. din 1864). 

Fundamentul acestei afirmaţii se găseşte în prevederile art. 1841 C.civ. din 1864, 
conform cărora „În materie civilă, judecătorii nu pot aplica prescripţia dacă cel inte- 
resat nu va fi invocat acest mijloc”. 

De aceea, în doctrină s-a arătat că uzucapiunea, ca mod de dobândire a drepturilor 
reale principale, are o structură complexă, care reuneşte faptul juridic al posesiei, în 
sens restrâns, şi un act juridic unilateral, care constă în manifestarea de voinţă a celui 
interesat de a dobândi un asemenea drept!. 


274. Uzucapiunea de 10 la 20 de ani. Uzucapiunea de 10 la 20 de ani, denumită şi 
uzucapiunea scurtă, este reglementată prin art. 1895-1902 C.civ. din 1864. Conform 


"A se vedea V. Stoica, Dreptul de opţiune cu privire la uzucapiune, în Dreptul nr. 4/2006, 
p. 49. Autorul arată că, „în momentul în care sunt îndeplinite toate cerințele prevăzute de lege 
pentru ca posesia să fie calificată ca uzucapiune, se naşte doar dreptul potestativ al uzuca- 
pantului de a invoca dobândirea unui anumit drept real principal” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de 
proprietate intelectuală, decizia nr. 379/2005, în BC nr. 1/2006, p. 48). 
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art. 1895 C.civ. din 1864, „Cel ce câştigă cu bună-credință şi printr-o justă cauză un 
nemişcător determinat va prescrie proprietatea aceluia prin 10 ani, dacă adevăratul 
proprietar locuieşte în circumscripţia tribunalului judeţean unde se află nemişcătorul, 
Şi prin 20 de ani dacă lotuieşte afară din acea circumscripție”. 

Din cuprinsul textului citat rezultă că uzucapiunea scurtă poate fi invocată, dacă 
sunt întrunite următoarele condiţii: 

a) posesia să se întemeieze pe un just titlu sau, folosind exprimarea Codului civil 
din 1864, pe o justă cauză; 

b) posesia să fie de bună-credinţă; 

c) posesia trebuie să se exercite neîntrerupt, de la 10 la 20 de ani, după distincţiile 
prevăzute de lege. 

La aceste condiţii, specifice uzucapiunii scurte, se adaugă şi aceea generală a unei 
posesii utile, ea fiind subînțeleasă!. 

Şi în cazul uzucapiunii scurte este însă necesar ca acela în favoarea căruia 
prescripția a curs să-şi manifeste voința de a dobândi dreptul de proprietate sau alt 
drept real principal asupra imobilului pe care l-a posedat. 


274.1. Posesia trebuie să se întemeieze pe un just titlu. Din cuprinsul art. 1897 
C.civ. din 1864 rezultă că justul titlu, sau justa cauză, poate fi orice act translativ de 
proprietate, care, din diverse motive, exceptând nulitatea absolută, nu a fost apt prin el 
însuşi să transmită acest drept. 

Dacă actul în cauză a fost apt să transfere dreptul de proprietate asupra bunului, 
problema uzucapiunii nu se mai pune, dobânditorului fiindu-i suficient acest act care 
constituie veritabilul său titlu de proprietate. 

Just titlu nu poate fi decât acel act care, aparent, îndeplineşte toate condiţiile pentru 
a transmite proprietatea sau alt drept real principal, dobânditorul crezând că acest efect 
s-a produs, deşi actul nu a putut transmite decât posesia bunului, independent de voinţa 
părților. 

Doctrina majoritară şi practica judiciară consideră că aceasta este situaţia actului 
translativ de proprietate care nu emană de la adevăratul proprietar”. 

Este de neconceput o uzucapiune bazată pe un act care emană de la adevăratul 
proprietar, pentru că un asemenea act ar fi suficient prin el însuşi să producă efectul 
dobândirii proprietăţii, fără a fi necesară o posesie îndelungată. 

Poate constitui just titlu numai acel act care are o existență reală şi care, dacă ar fi 
emanat de la adevăratul proprietar, ar fi fost apt prin el însuşi să transfere dreptul de 
proprietate. 


! A se vedea F. Corea, op. cit. p. 85. 

2 A se vedea Tr. [| onaşcu, S. Brădeanu, Drepturile reale în R.S.R. op. cit., p. 180; C. Srătescu, 
C. Birsan, op. cit., p. 279-280; Trib. Suprem, Completul de 7 judecători, decizia nr. 70/1979, 
C.D. 1979, p. 42. „Prescripţia prescurtată este fondată pe existența unui just titlu care 
presupune un transfer de proprietate consimţit de cel care nu este adevăratul proprietar”. 
Cass., Camera a 3-a civilă, 30 octombrie 1972, în Code civil. Enrichi d'annotations tirces des 
bases de donnees juridiques, op. cit., p. 1524. Opinia contrară, conform căreia justul titlu 
poate fi şi un act care emană de la adevăratul proprietar, a fost şi ea exprimată în literatura de 
specialitate. A se vedea D. Andrei, R. Petrescu, Examen teoretic al practicii Tribunalului 
Suprem referitoare la uzucapiune, în RRD nr. 11/1984, p. 49-51. 
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Un titlu putativ, care există numai în imaginaţia posesorului; nu poate servi ca 
fundament pentru prescripția prescurtată!. 

Exigenţa unui titlu real presupune ca actul invocat să cuprindă exact, în toată 
întinderea sa, bunul pe care posesorul îl stăpâneşte şi pe care urmăreşte să-l prescrie?. 

Justul titlu invocat de posesor pentru a-i permite să beneficieze de prescripţia 
prescurtată trebuie să fi dobândit dată certă opozabilă celui care revendică”, nefiind însă 
necesar să fi fost şi transcris în registrele de publicitate imobiliară“. 

Doctrina şi practica judiciară consideră că pot avea natura de just titlu actele trans- 
lative de proprietate încheiate cu o persoană care nu are calitatea de proprietar; 
hotărârile judecătoreşti care ţin loc de act autentic de vânzare-cumpărare; hotărârile 
judecătoreşti de adjudecare a unui imobil pronunţate în cadrul procedurii executării 
silite imobiliare; tranzacţia”. 

Conform art. 1897 alin. (3) C.civ. din 1864, chiar şi un titlu anulabil poate servi ca 
just titlu, fără a putea fi însă invocat împotriva celui în drept să invoce nulitatea 
relativă. 

De altfel, justul titlu poate fi invocat numai împotriva terţilor, nu şi împotriva unei 
părți din actul juridic respectiv sau a avânzilor-cauză, dobânditorul neputând să-l opună 
astfel vânzătoruluiS. 

Nu pot servi ca just titlu contractele care nu transmit decât detenția precară, cum 
este cazul locaţiunii de imobile urbane sau al arendării; hotărârile judecătoreşti declara- 
tive de drepturi, aşa cum sunt cele de partaj; actele declarative de drepturi prin care 
părţile pun capăt stării de indiviziune realizând parta jul”. 

Nefiind apte să transmită dreptul de proprietate, nu au calitatea de just titlu promi- 
siunea bilaterală de vânzare-cumpărare (antecontract)$ Şi cu atât mai puţin promisiunea 
unilaterală de cumpărare”, după cum nici certificatul de moştenitor, care serveşte doar 


1 Cass., Camera 1 civilă, 6 noiembrie 1963, în Code civil. Enrichi d'annotations tirces des 
bases de donnees juridiques, op. cit., p. 1524. 

2 Cass., Camera a 3-a civilă, 26 noiembrie 1970, în Code civil. Enrichi d'annotations tirces 
des bases de donnces juridiques, op. cit., p. 1524. 

* Cass., Camera a 3-a civilă, 16 ianuarie 1969, în Code civil. Enrichi d'annotations tirees des 
bases de donnees juridiques, op. cit., p. 1524. 

1 Cass., Camera a 3-a civilă, 31 ianuarie 1984, în Code civil. Enrichi d'annotations tirses des 
bases de donnses juridiques, op. cit., p. 1524. Soluţia se justifică prin aceea că posesorul nu 
invocă propriul său titlu (în sensul de negorium), ci uzucapiunea scurtă, ca mod de dobândire a 
dreptului de proprietate. A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, op. cit., p. 172. 

5 A se vedea C. Srătescu, C. Bîrsan, op. cit., p. 280. 

$ C.A. Toulouse, decizia din 1 iulie 1985, în Code civil. Enrichi d'annotations tirses de bases 
de donnses juridiques, op. cit., p. 1524. 

7 Cass., Camera a 3-a civilă, decizia din 30 octombrie 1972, supracil. 

* A se vedea Trib. Suprem, Completul de 7 judecători, decizia nr. 61/1985, în RRD 
nr. 1/1986, p. 63-64. 

? C.A. Paris, Camera a 2-a civilă, decizia din 3 octombrie 1990. 
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pentru dovada calităţii de moştenitor şi a întinderii drepturilor succesorale nu are 
această aptitudine!. 

Art. 1897 alin. (2) C.civ. din 1864 prevede expres că un titlu nul, respectiv un titlu 
afectat de o cauză de nulitate absolută, nu poate servi de bază prescripţiei de 10 până la 
20 de ani. 

Justul titlu este o condiţie de sine stătătoare a uzucapiunii, distinctă de buna-cre- 
dință, astfel că existenţa sa trebuie dovedită de cel care invocă uzucapiunea. 


274.2. Posesia trebuie să fie de bună-credință. Conform art. 1898 alin. (1) C.civ. 
din 1864, buna-credinţă este credinţa posesorului că a dobândit bunul de la un pro- 
prietar, astfel că el însuşi a devenit proprietar. 

Dacă posesorul a avut dubii referitor la calitatea de proprietar a celui de la care a 
dobândit imobilul, nu poate fi considerat de bună-credinţă. 

Dispoziţia legală citată are următoarea formulare: „Buna-credință este credința 
posesorului că, cel de la care a dobândit imobilul, avea toate însuşirile cerute de lege 
spre a-i putea transmite proprietatea”. Ea cere astfel chiar mai mult decât convingerea 
posesorului că a dobândit de la adevăratul proprietar, aşa că nu este de bună-credinţă 
cel care a ştiut că transmiţătorul era minor sau lipsit de discernământ”. 

Buna-credinţă trebuie să existe în momentul dobândirii posesiei imobilului. Împre- 
jurarea că ulterior posesorul a aflat că titlul este impropriu pentru a-i fi transmis 
proprietatea nu schimbă natura posesiei sale, care rămâne una de bună-credinţă. 

Potrivit art. 1899 C.civ. din 1864, buna-credinţă se prezumă (bona fides praesu- 
mitur ). 

Prezumția este relativă, cel interesat putând face dovada contrară cu orice mijloc de 
probă. 


274.3. Posesia trebuie să se exercite în timpul prevăzut de lege. Legiuitorul a 
prevăzut două limite între care trebuie să se situeze durata posesiei, pentru a conduce 
la dobândirea dreptului de proprietate prin uzucapiunea prescurtată, după următoarele 
distincții. 

Dacă adevăratul proprietar locuieşte într-o localitate aflată în raza aceluiaşi tri- 
bunal judeţean, unde se află imobilul, durata posesiei trebuie să fie de 10 ani. 

Atunci când adevăratul proprietar locuieşte într-un judeţ diferit de cel în care se 
află imobilul, durata posesiei trebuie să fie de 20 de ani. 

În situaţia în care adevăratul proprietar a locuit, în diferite perioade, în circum- 
scripţia tribunalului judeţean în care se află imobilul şi în afara acestei circumscripţii, 
la numărul anilor cât proprietarul a locuit în raza tribunalului judeţean unde se află 
imobilul se adaugă un număr dublu de ani cât a locuit în raza altui tribunal, respectiv 
se dublează anii rămaşi până la împlinirea termenului de 10 ani. 


' C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 459/1993, în Dreptul nr. 12/1993, p. 92. 
? A se vedea D. Gherasim, Buna-credință în raporturile juridice civile, op. cit., p. 14; 
F. Cotea, op. cit., p. 92. 
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Spre exemplu, dacă adevăratul proprietar a locuit 6 ani în raza teritorială a Tribu- 
nalului Argeş şi 4 ani în cea a Tribunalului Vâlcea, cei patru ani se dublează şi apoi 
se adaugă la cei 6 ani, astfel încât termenul de prescripţie va fi de 14 ani. 


$2. Modul de calcul al termenului uzucapiunii 


275. Începutul şi sfârşitul termenului. Aceleași reguli se aplică pentru calcularea 
termenului prescripţiei achizitive, indiferent că este vorba despre uzucapiunea de 30 de 
ani sau despre cea de 10 la 20 de ani. Aceste reguli sunt cuprinse în art. 1886-1889 
C.civ. din 1864 şi, conform lor, termenul de prescripţie se calculează pe zile; ziua are 
24 de ore, începe la miezul nopţii şi se sfârşeşte la miezul nopţii următoare; ziua în care 
începe prescripţia nu se ia în calcul şi prescripţia se socoteşte încheiată la împlinirea 
ultimei zile a termenului. 


276. Întreruperea prescripției achizitive. Fiind în prezenţa unei prescripții, vor fi 
aplicabile, în primul rând, prevederile Decretului nr. 167/1958 privitor la prescripţia 
extinctivă. Ca urmare, întreruperea prescripției achizitive va avea ca rezultat înlătu- 
rarea oricăror efecte ale posesiei anterioare intervenirii cazului de întrerupere. O nouă 
posesie va trebui începută pentru a se putea uzucapa. 

Întreruperea prescripţiei achizitive este de două feluri: civilă şi naturală. 

Cazurile de întrerupere civilă sunt comune cu cele ale prescripției extinctive, iar 
pentru prezentarea lor facem trimitere la cele expuse în lucrările consacrate părţii 
generale a dreptului civil. 

Cazurile de întrerupere naturală sunt specifice numai prescripţiei achizitive şi sunt 
prevăzute de art. 1864 C.civ. din 1864, fiind menținute în vigoare de dispoziţiile art. 21 
din Decretul nr. 167/19585. Potrivit dispoziţiei legale citate, prescripţia se întrerupe: 

a) când posesorul este şi rămâne lipsit mai mult de un an de posesia bunului, indife- 
rent cine este autorul deposedării; 

b) când bunul cu privire la care se exercită posesia este declarat imprescriptibil de 
lege. Este cazul bunurilor trecute în domeniul public, trecere care face imposibilă 
începerea unei noi prescripţii, atâta timp cât acestea vor aparține proprietății publice. 


277. Controversa referitoare la incidența Legilor nr. 58/1974 şi nr. 59/1974 
asupra cursului prescripției achizitive”. Anterior anului 1989, doctrina a fost unani- 
mă în a aprecia că adoptarea celor două acte normative a avut ca efect scoaterea tere- 


' Art. 201 LPA dispune: „Prescripţiile începute şi neîmplinite la data intrării în vigoare a 
Codului civil sunt şi rămân supuse dispoziţiilor legale care le-au instituit”. 

” A se vedea G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 347-351. 

” A se vedea 4. Boar, op. cit., p. 150; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 299. 

* Pentru prezentarea opiniilor exprimate în literatura de specialitate în această privinţă, a se 
vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 39-43. 
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nurilor din circuitul civil, consecinţa fiind întreruperea naturală a cursului prescripţiei 
achizitive!. Practica judiciară a urmat același curs. 

După 1990 a fost exprimată opinia favorabilă recunoaşterii dobândirii dreptului de 
proprietate prin uzucapiune. Aceasta a fost argumentată în sensul că intrarea în vigoare 
a Legilor nr. 58/1974 şi nr. 59/1974 nu a determinat o întrerupere a prescripţiei achizi- 
tive, întrucât nu se poate susține că terenurile proprietate particulară au fost transfor- 
mate în natura sau destinaţia lor (art. 1864 pct. 2 C.civ. din 1864), nici că terenurile au 
fost scoase afară din comerţ, în înţelesul art. 1844 C.civ. din 18647. Nu s-ar putea 
susține că legile respective au scos terenurile din circuitul civil, acestea doar re- 
strângând modalităţile de transmitere şi dobândire, modalităţile respective fiind 
moştenirea legală şi dobândirea de terenuri în condiţiile unor legi speciale, cum ar fi, 
spre exemplu, art. 6 din Statutul CAP, aprobat prin Decretul nr. 93/1983, sau situaţiile 
reglementate de Decretul nr. 1 12/1984. 

Un alt autor a accentuat că a avut loc doar o severă restrângere a atributului de 
dispoziţie juridică din conţinutul dreptului de proprietate asupra terenurilor, remarcând 
că, chiar în perioada 1975-1989, practica judiciară a statuat că terenurile pot fi dobân- 
dite prin legate, dacă legatarul cumulează şi calitatea de moştenitor legal”. 

A fost făcută şi afirmaţia conform căreia „cu referire la dobândirea dreptului de 
proprietate prin fapte juridice, legile respective nu prevedeau nimic pentru a putea 
considera că şi dobândirea prin fapte juridice a fost prohibită; fiind vorba despre o 
excepţie de la regulă, ar fi fost necesar ca aceasta să fie prevăzută expres, fiind de prin- 
cipiu că excepţia este de strictă interpretare”5. Ca urmare, constatarea uzucapiunii ar 
“trebui solicitată instanţei de către cel interesat (art. 1841 C.civ. din 1864), iar instanța 
sesizată cu o asemenea cerere nu ar putea reţine faptul întreruperii cursului prescripţiei 
achizitive în perioada cât au fost în vigoare cele două legi“. 

Această teză a fost nuanţată arătându-se că într-adevăr dispoziţiile art. 30 din Legea 
nr. 58/1974 şi respectiv art. 44 din Legea nr. 59/1974 nu au interzis expres dobândirea 
dreptului de proprietate ca efect al unor fapte juridice, dar acest lucru nici nu era 


1 A se vedea Tr. Jonaşcu, S. Brădeanu, Drepturile reale în R.S.R., op. cit., p. 182; 
C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 276-277; Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 2159/1980, 
C.D. 1980, p. 47. 

2 LC. Vurdea, Evoluţia legislaţiei privind circulația juridică a terenurilor (1), în Dreptul 
nr. 6/1990, p. 45. 

* 1. Popa, Opinii în legătură cu dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor pe 
calea prescripţiei achizitive, prin posesiune exercitată şi în perioada cât au fost în vigoare 
Legile nr. 58/1974 şi nr. 59/1974 (1), în Dreptul nr. 2/1994, p. 45. 

* L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit. p. 270; L. Pop, 
L.M. Harosa, op. cit., p. 300-301. În același sens s-a pronunţat şi 1. Adam, Reglementarea 
dobândirii drepturilor imobiliare prin uzucapiune în cazul succesiunii mai multor legi în timp, 
în Dreptul nr. 10-11/1995, p. 67. A se vedea şi / Adam, Drept civil. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 390-394, 557-558. 

* M. Şcheaua, Dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor prin prescripţie achi- 
zitivă, în Dreptul nr. 5-6/1993, p. 63-65. 

“ 1. Popa, Opinii în legătură cu dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor pe 
calea prescripţiei achizitive, prin posesiune exercitată şi în perioada cât au fost în vigoare 
Legile nr. 58/1974 şi nr. 59/1974 (1), loc. cit., p. 45. 
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necesar, deoarece s-a menţionat expres că dobândirea terenurilor se poate face numai 
prin moştenire legală!. 

Ca urmare, această interdicţie, iar nu întreruperea naturală a prescripţiei, conform 
art. 1864 pct. 2 C.civ. din 1864, a împiedicat transferul dreptului de proprietate 
asupra terenului către posesor, în ipoteza în care termenele de uzucapiune s-ar fi 
îndeplinit pe timpul aplicării Legilor nr. 58/1974 şi nr. 59/1974. Posesorii în privinţa 
cărora termenele de prescripţie s-au împlinit după abrogarea celor două legi, dispă- 
rând interdicția legală a dobândirii terenurilor prin uzucapiune, ar putea însă să ceară 
recunoaşterea dreptului de proprietate?. 

În sprijinul acestor susţineri se aduce şi un argument dedus din prevederile art. 35 
alin. (3) din Legea fondului funciar nr. 18/1991 [art. 36 alin. (3), după modificarea 
Legii nr. 18/1991 prin Legea nr. 169/1997], conform cărora terenurile atribuite în 
folosință pe durata existenţei construcţiilor dobândite au trecut în proprietatea celor 
care le primiseră în folosință. „Dacă simplilor detentori precari li s-a recunoscut un 
adevărat drept de proprietate asupra terenurilor aferente construcţiilor pe care le-au 
dobândit pe perioada Legii nr. 58/1974, cu atât mai mult trebuie să li se recunoască 
cel puţin calitatea de posesori acelora care au stăpânit şi folosit terenurile altor 
persoane fizice o perioadă îndelungată, sancţionând astfel pasivitatea şi neglijența 
gravă a proprietarului imobilului respectiv”?. 

După o evoluţie sinuoasă a practicii judiciare în materie, inclusiv a propriei sale 
jurisprudenţe, Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, prin Decizia nr. 1V/2006, pronunţată 
în Secţiile Unitef, a îmbrăţişat acest punct de vedere, stabilind că „în cazul posesiilor 
începute înainte de adoptarea Legilor nr. 58/1974 şi nr. 59/1974, prescripţia achizi- 
tivă asupra terenurilor nu a fost întreruptă prin intrarea în vigoare a acestor legi, astfel 
că, după abrogarea lor prin Decretul-lege nr. 1/1989 şi Decretul-lege nr. 9/1989, 
posesorii acelor terenuri pot solicita instanţelor de judecată să constate că au dobândit 
dreptul de proprietate asupra terenurilor respective”. 

Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie şi-a însuşit argumentele folosite în doctrină de 
adepţii opiniei favorabile recunoaşterii dobândirii dreptului de proprietate prin 
uzucapiune, prin posesia exercitată în perioada de referinţă. Ea a adus însă şi unele 
argumente suplimentare. Se afirmă, astfel, că nici Legea nr. 58/1974 şi nici Legea 
nr. 59/1974 nu conţin prevederi referitoare la posesiile exercitate asupra terenurilor 
până la data intrării lor în vigoare; imposibilitatea transmiterii terenurilor prin acte 
juridice nu atrage şi încetarea posesiilor asupra lor, în absenţa unei dispoziţii legale 
exprese; caracterul real şi util al posesiei asupra terenurilor a fost confirmat de 
recunoaşterea şi protecţia acordată acţiunilor posesorii în întreaga perioadă de 
aplicare a celor două legi; posesorii terenurilor au beneficiat atât de prezumția de 
neprecaritate prevăzută de art. 1854 C.civ. din 1864, cât şi de dispoziţiile art. 1858 
C.civ. din 1864 referitoare la prezumția de neintervertire de titlu. 


"1. Lulă, Opinii în legătură cu dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor pe 
calea prescripţiei achizitive prin posesiunea exercitată şi în perioada cât au fost în vigoare 
Legile nr. 58/1974 şi nr. 59/1974 (II), în Dreptul nr. 2/1994, p. 49. 

2 dem, p. 48. 

* 1dem, p. 50. 

* M.Of. nr. 288 din 30 martie 2006. 
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Opinia contrară porneşte de la premisa că, prin intrarea în vigoare a Legilor 
nr. 58/1974 şi nr. 59/1974, dreptul de proprietate asupra terenurilor nu a mai putut fi 
dobândit pe calea uzucapiunii, întrucât cursul prescripţiei achizitive a fost întrerupt prin 
scoaterea terenurilor din circuitul civil, în condiţiile art. 1844 şi art. 1864 pct. 2 
C.civ. din 1864. 

S-a arătat că, în limitele stabilite de art. 30 din Legea nr. 58/1974 şi art. 44 din 
Legea nr. 59/1974, terenurile au fost scoase din circuitul civil în toată perioada cât cele 
două legi au fost în vigoare. „Chiar dacă ele nu au fost în mod expres declarate 
imprescriptibile prin transformarea naturii sau destinaţiei în sensul art. 1864 C.civ., este 
de necontestat că terenurile au fost indisponibilizate prin cele două legi speciale”?. 

S-a mai spus şi că dispoziţiile art. 1864 C.civ. din 1864, atunci când includ printre 
cazurile de întrerupere naturală a prescripţiei achizitive situaţia în care lucrul este 
declarat imprescriptibil ca urmare a unei transformări legale a naturii sau destinaţiei 
sale, se referă în realitate la situaţiile în care bunul este scos din circuitul civil, adică 
este declarat inalienabil”. 

Dar „imprescriptibilitatea unui lucru este corolarul inalienabilităţii sale, un bun în 
măsura în care este inalienabil este şi imprescriptibil”. Soluţia contrară ar face ca 
indisponibilitatea să fie pur formală, de vreme ce am admite că lucrurile respective, 
dacă nu pot fi dobândite prin acte juridice, ar putea fi dobândite prin fapte juridice, 
existând astfel riscul efectiv al fraudării acelei legi”. 

Pentru cursul prescripţiilor achizitive deja începute, art. 30 alin. (1) din Legea 
nr. 58/1974 şi art. 44 alin. (1) din Legea nr. 59/1974 au reprezentat veritabile cauze de 
întrerupere naturale speciale ale căror efecte au fost reglementate, în lipsă de prevederi 
legale exprese contrare, tot de dispoziţiile art. 1866-1867 C.civ. din 18640. 

Efectele pe care dispoziţiile restrictive ale celor două legi le-au produs nu pot fi 
înlăturate „decât cu prețul unei inechități şi mai mari, adică făcând să retroactiveze 
legile de abrogare a lor”. 

În ce ne priveşte, așa cum ne-am pronunțat dejas, considerăm că nu i se poate 
recunoaşte posesiei exercitate în perioada în care legile în discuţie au fost în vigoare 
aptitudinea de a conduce la dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor 
prin uzucapiune, indiferent dacă termenul necesar pentru a uzucapa s-a împlinit sub 
imperiul acestor legi sau după abrogarea lor. 


! C. Birsan, V. Stoica, loc. cit., p. 52. A se vedea şi C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale 
principale, op. cit., p. 326. 

* C. Birsan, M. Gaiţă, MM. Pivniceru, op. cit., p. 203. 

E Safta-Romano, Dreptul de proprietate privată şi publică în România, op. cit., p. 290. 

* C. Hamangiu, |. Roserti-Bălănescu, Al. Băicoianu, op. cit., vol. VI, p. 247. 

* M Nicolae, Efectele Legilor nr. 58/1974 şi nr. 59/1974 asupra dobândirii terenurilor prin 
prescripţie achizitivă, în Dreptul nr. 5/1996, p. 50. 

* Idem, p. 50. Opinia conform căreia, după adoptarea celor două legi, dreptul de proprie- 
tate asupra terenurilor nu s-a mai putut dobândi prin uzucapiune a fost împărtăşită şi de alți 
autori. A se vedea C. Turianu, Efectul întreruptiv al prescripţiei achizitive a Legilor nr. 58/1974 
şi nr. 59/1974, în Dreptul nr. 9/1992, p. 67-68; C. Buga, op. cit. p. 105. 

7 A. Boar, op. cit. p. 153. 

* A se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 43-45. 
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Efectele posesiei au fost guvernate de legile în vigoare la data respectivă, iar abro- 
garea acestor legi nu poate avea drept consecinţă dispariția retroactivă a imposibi- 
lităţii de a dobândi proprietatea ca urmare a exercitării acestei posesii. Afirmația este 
valabilă indiferent dacă vom considera că art. 30 din Legea nr. 58/1974 şi art. 44 din 
Legea nr. 59/1974 au constituit cazuri de întrerupere naturală a prescripţiei achizitive 
sau doar o interdicţie legală de a dobândi proprietatea terenurilor pe o altă cale decât 
moştenirea legală. 

Când se susţine că prescripţia achizitivă a continuat să curgă în perioada de referință 
Şi că acea prescripţie poate fi luată în calcul pentru dobândirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor prin uzucapiune, afirmând că dispoziţiile legale mai sus citate nu au 
interzis expres dobândirea acestui drept prin fapte juridice, se trece cu vederea dispozi- 
ţia imperativă pe care acestea o conțin şi care este în sensul că „dobândirea terenurilor 
(...) se poate face numai prin moştenire legală”. Cu alte cuvinte, singurul mod de do- 
bândire a dreptului de proprietate asupra terenurilor permis de lege a rămas moştenirea 
legală, fiind înlăturat orice alt mod de dobândire, inclusiv uzucapiunea. Nu era astfel 
necesar ca legea să mai dispună, explicit, că posesia terenurilor nu poate conduce la 
dobândirea dreptului de proprietate. 

Atunci când legiuitorul a dorit să facă o excepţie a spus-o expres. Avem în vedere 
modificarea adusă prin Decretul nr. 112/1984 prevederilor art. 44 din Legea 
nr. 59/1974, pentru a le permite producătorilor agricoli particulari din zonele necoo- 
perativizate să le transmită copiilor lor o parte din terenurile agricole!. 

Faptul că posesia a continuat să fie protejată prin acţiunile posesorii nu are nicio 
legătură cu dobândirea dreptului de proprietate prin uzucapiune. Posibilitatea de a 
recurge la acţiunile posesorii este numai unul din efectele posesiei, distinct de dobân- 
direa dreptului de proprietate asupra terenurilor şi de dobândirea fructelor de către 
posesorul de bună-credinţă. Ea le este recunoscută deopotrivă proprietarilor, titularilor 
altor dezmembrăminte ale dreptului de proprietate şi chiar unor detentori precari, cum 
sunt locatarul sau arendaşul. 

Pe de altă parte, de vreme ce legea a interzis dobândirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor în orice alt mod decât prin moştenire legală, este lipsit de relevanță 
dacă stăpânirea acestor bunuri, în perioada de referinţă, a îndeplinit condiţiile prevăzute 
de lege pentru a fi considerată o posesie (la aşa ceva se referă prevederile art. 1854 şi 
1858 C.civ. din 1864, citate în decizia Înaltei Curți de Casaţie Şi Justiţie) sau dacă 
aceasta a întrunit ori nu calităţile cerute de lege pentru a putea uzucapa. 

Argumentul a forfiori dedus din redactarea art. 35 alin. (3) din Legea fondului 
funciar nr. 18/1991 nu ţine seama de împrejurarea că textul citat se referă la situaţia în 
care titularul dreptului de proprietate privind terenul pe care se află construcția, 
vânzând construcţia, s-a desesizat voluntar şi de terenul în cauză, deoarece el ştia că 
acesta va trece în proprietatea statului. Măsura preconizată de art. 35 alin. (3) din Legea 
nr. 18/1991 are caracter reparatoriu, dar a urmărit şi înlăturarea acelei complicaţii 
juridice în care construcția şi terenul aveau doi proprietari diferiţi. A fost aleasă soluţia 
rațională de reunire a dreptului de proprietate asupra celor două bunuri, indisolubil 


! Pentru acest subiect, a se vedea £. Chelaru, În legătură cu transmiterea terenurilor 
agricole din zonele necooperativizate, în RRD nr. 5/1986, p. 46 şi urm. 
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legate între ele, în mâna aceluiaşi proprietar, dar care este şi echitabilă, pentru că 
realitatea a demonstrat că, de cele mai multe ori, la stabilirea prețului construcției 
părţile au ținut seama şi de valoarea terenului, chiar dacă acesta trecea în proprietatea 
statului. 

Pe de altă parte, nu trebuie uitat că prescripţia, fie ea extinctivă sau achizitivă, este 
Şi o sancţiune îndreptată împotriva titularului dreptului, care, din neglijență, omite să 
şi-l valorifice. Este însă greu de afirmat că atitudinea pasivă a titularului dreptului de 
proprietate asupra terenului, în intervalul în care au fost în vigoare Legile nr. 58 şi 
nr. 59/1974, poate fi caracterizată ca o neglijenţă gravă, care merită sancţionată. 
Această pasivitate poate avea cu totul alte resorturi decât indolenţa, date fiind restric- 
țiile extreme pe care cele două legi le-au instituit în privinţa dreptului de proprietate 
asupra terenurilor. Imposibilitatea de a dispune prin acte juridice între vii de terenurile 
respective, necesitatea de a proba existenţa aptitudinilor necesare pentru cultivarea 
terenurilor agricole, obligativitatea de a exploata aceste terenuri doar prin munca pro- 
prie sau a familiei titularului, cu perspectiva trecerii în proprietatea statului a terenului 
în situaţia în care aceste cerinţe nu ar fi fost respectate constituie tot atâtea motive care 
au putut justifica pasivitatea titularului. 

Este, de asemenea, de netăgăduit impactul psihologic pe care l-au avut enunţarea 
constantă în doctrina juridică şi practica judiciară a perioadei de referință a tezei 

Sunt toate acestea cel puţin puternice argumente de echitate, care se opun tezei 
conform căreia posesia exercitată în perioada 1974-1989 poate fi luată în considerare 
pentru dobândirea proprietății terenului prin uzucapiune. 

Pe de altă parte, schimbarea dramatică pe care decizia citată a Înaltei Curți de 
Casaţie şi Justiţie o aduce în jurisprudenţa românească, după aproape 32 de ani de 
soluţii defavorabile uzucapării terenurilor în perioada de referință, contravine şi prin- 
cipiului legalităţii, care implică în egală măsură existența unor norme de drept intern 
suficient de accesibile, precise şi previzibile!, caractere pe care credem că trebuie să le 
întrunească şi interpretarea oficială a legii, atunci când este vorba despre situații 
juridice consumate în trecut. 


278. Suspendarea prescripţiei achizitive. Din prevederile art. 1874-1883 C.civ. 
din 1864 rezultă că prescripţia achizitivă nu curge: împotriva minorilor şi a celor puşi 
sub interdicţie judecătorească; între soţi; împotriva unei succesiuni; împotriva 
moştenitorului care a acceptat moştenirea sub beneficiu de inventar; între o persoană 
Şi administratorul legal al averii acesteia; între o succesiune vacantă şi persoana care 
i-a fost desemnată curator. 

Suspendarea prescripţiei achizitive nu are ca efect ştergerea prescripţiei curse 
anterior, aşa cum se întâmplă în cazul întreruperii acesteia. După ce suspendarea ia 
sfârşit, prescripţia îşi reia cursul, fiind luată în calcul şi perioada de timp scursă 
anterior. 


' Pentru acest înţeles al principiului legalităţii a se vedea CEDO, Secţia a III-a, Hotărârea din 1 
decembrie 2005, în cauza Păduraru c. România, 63252/00, parag. 77 (hrrp://hudoc.echi-coe. int/ 
sites/eng/pages/search.aspx?i=001-7 1444). 
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Codul civil din 1864 reglementează cazurile de suspendare a prescripţiei prin 
art. 1874-1885. Această reglementare a fost însă înlocuită de cea cuprinsă în Decretul 
nr. 167/19581. De aceea, pentru prezentarea cazurilor de suspendare a prescripției 
facem trimitere la cele expuse în lucrările consacrate părții generale a dreptului civil?. 


279. Joncțiunea posesiilor. Codul civil din 1864, prin art. 1860, prevede că „Orice 
posesor posterior are facultatea, spre a putea opune prescripţia, să unească posesiunea 
sa cu posesiunea autorului său”. Rezultă că joncţiunea posesiilor înseamnă unirea 
posesiei uzucapantului, adică a posesorului actual, cu intervalul de timp cât posesia a 
fost exercitată de către autorul său, pentru a dobândi dreptul de proprietate prin uzuca- 
piune”. Prin autor, în sensul dispoziţiei legale citate, se înţelege cel care, deşi nu era 
proprietarul bunului, i l-a transmis uzucapantului, iar nu adevăratul proprietar”. 

Invocarea joncţiunii posesiilor este facultativă, uzucapantul urmând să aprecieze 
dacă aceasta îl avantajează sau nu. 

Următoarele condiţii trebuie îndeplinite pentru a se putea invoca joncţiunea 
posesiilor: 

a) în discuţie să fie o posesie propriu-zisă, iar nu o detenţie precară; 

b) posesorul actual să fi dobândit bunul în temeiul unui raport juridic de la autorul 
cu a cărui posesie vrea să-şi unească propria-i posesie, iar nu pe căi de fapt”. 

Dacă posesorul actual doreşte să-şi unească posesia cu cea a autorului său, el va 
trebui să o continue cu toate viciile sau calităţile sale, fără a putea să-i schimbe, în 
avantajul său, natura. Următoarele consecinţe ale acestei reguli au fost evidenţiate în 
literatura juridicăs: 

a) dacă posesia uzucapantului este de aceeaşi natură cu cea a autorului său, ambele 
fiind de bună sau de rea-credinţă, întotdeauna va fi în avantajul posesorului actual să 
invoce joncţiunea posesiilor; 

b) atunci când uzucapantul este de rea-credință şi autorul său este un posesor de 
bună-credinţă, cu just titlu, timpul în care cei doi au posedat va putea fi unit pentru a-i 
permite posesorului actual să uzucapeze, dar el nu se va putea prevala decât de 
uzucapiunea de 30 de ani; 

c) în situaţiile în care dobânditorul este posesor de bună-credinţă şi are just titlu, iar 
autorul a fost un posesor de rea-credință, dobânditorul va putea opta pentru una din cele 
două atitudini: 

- să înceapă o nouă prescripţie de 10-20 de ani, fără a putea beneficia de durata 
posesiei autorului său; 


"A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 298. 

? A se vedea G. Boroi, C.A. Anghelescu, op. cit., p. 340-344. 

” A se vedea L. Pop, Dreptul de proprietate și dezmembrămintele sale, op. cit., p. 267 şi 
practica judiciară citată de autor. 

* A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 2166/1987, în RRD nr. 9/1987, p. 79; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 122/1987, în RRD nr. 10/1987, p. 75-76. 

5 A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1267/1982, în RRD nr. 9/1983, p. 67; 
Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 335/1984, în RRD nr. 1/1985, p. 64. 

% A se vedea C. Srătescu, C. Bîrsan, op. cit., p. 285-286. 
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- să continue posesia autorului său, dobândind dreptul de proprietate prin uzuca- 
piunea de 30 de ani. Este soluţia pentru care dobânditorul va opta, dacă timpul care a 
mai rămas până la împlinirea termenului de 30 de ani este mai mic de 10 ani. 


280. Efectele uzucapiunii. Uzucapiunea are ca efect naşterea dreptului de proprie- 
tate al posesorului asupra bunului uzucapat, concomitent cu stingerea dreptului de 
proprietate al fostului titular. Odată împlinită prescripţia, acest efect se produce retro- 
activ, uzucapantul fiind considerat a fi fost proprietar din prima zi a posesiei sale. 

Posesorul, pe cale de acţiune sau pe cale de excepţie, dar şi creditorii săi, prin utili- 
zarea acţiunii oblice, pot invoca dobândirea proprietăţii de către acesta prin uzucapiune. 
Spre deosebire de prescripţia extinctivă, prescripţia achizitivă nu poate fi invocată de 
instanță din oficiu (art. 1841 C.civ. din 1864). 

După împlinirea prescripției, uzucapantul poate renunța, expres sau tacit, la efectele 
sale (art. 1838 C.civ. din 1864). 

Din dispoziţiile art. 1843 C.civ. din 1864, conform cărora „Creditorii şi orice altă 
persoană interesată pot să opună prescripţia câştigată debitorului sau codebitorului lor, 
ori proprietarului, chiar şi dacă acel debitor, codebitor sau proprietar renunţă la dânsa”, 
rezultă că renunţarea la uzucapiune nu este opozabilă terţilor. 

Renunţarea făcută în frauda drepturilor creditorilor uzucapantului va putea fi 
revocată pe calea acţiunii pauliene. 


281. Uzucapiunea reglementată de prevederile Legii nr. 7/1996. Potrivit art. 40 
alin. (7) din Legea nr. 7/1996!, în cazul proprietăţii private, în lipsa actelor de proprie- 
tate asupra terenurilor, la cererea persoanelor interesate, se va putea nota posesia. Ali- 
neatul următor al textului de lege citat prevede că „Drepturile reale care pot fi dobân- 
dite în temeiul uzucapiunii vor rămâne valabil dobândite, dacă titularul dreptului le-a 
posedat cu bună-credinţă, potrivit legii, timp de 5 ani de la înscrierea posesiei în cartea 
funciară”. 

Din interpretarea coroborată a acestor prevederi rezultă că poate fi notată şi posesia 
altor drepturi reale susceptibile de posesie, respectiv dezmembrăminte ale dreptului de 
proprietate, cum sunt uzufructul, superficia şi unele servituţi. 

Notarea posesiei unui imobil poate conduce la dobândirea dreptului de proprietate 
prin uzucapiune, dacă sunt întrunite următoarele condiţii: 

a) posesia este neviciată; 

b) posesia a fost notată în cartea funciară; 

c) posesorul este de bună-credință; 

e) au trecut 5 ani de la data notării posesiei în cartea funciară. 

Nu este de bună-credință posesorul care, la data notării, a cunoscut împrejurarea că 
o altă persoană este titularul dreptului de proprietate sau al unui alt drept real. 

Nu se va putea nota posesia unui bun cu privire la care o altă persoană şi-a intabulat 
dreptul de proprietate. 


' Prevederea legală citată a fost introdusă în corpul Legii nr. 7/1996 (M.Of. nr. 451 din 2 iulie 
2010), în art. 58!, în numerotarea avută de această lege înainte de republicarea sa din anul 2013. 
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282. Preliminarii. În regiunile unde se aplică sistemul de publicitate imobiliară 
prin cărţile funciare reglementate de Decretul-lege nr. 115/1938 (Transilvania, Banat, 
Bucovina), uzucapiunea este supusă prevederilor acestei legi, care a intrat în vigoare 
la data de 12 iulie 1947. Decretul-lege nr. 115/1938 se aplică numai uzucapiunilor în- 
cepute după intrarea sa în vigoare, cele anterioare rămânând reglementate de vechile 
legi maghiare, Codul civil austriac şi Codul civil român, după caz!. 

Potrivit art. 27 şi 28 din Decretul-lege nr. 115/1938, uzucapiunea este de două 
feluri: uzucapiunea tabulară şi uzucapiunea extratabulară”. 


283. Uzucapiunea tabulară. Conform art. 27 din Decretul-lege nr. 115/1938, „În 
cazul când s-au înscris fără cauză legitimă, drepturi reale, care pot fi dobândite în 
temeiul uzucapiunii, ele vor rămâne valabil dobândite, dacă titularul dreptului le-a 
posedat cu bună-credinţă, potrivit legii, timp de 10 ani”. 

Denumirea de uzucapiune tabulară este atrasă tocmai de împrejurarea că dreptul 
a fost intabulat în cartea funciară, intabulare care nu a putut prin ea însăşi să conducă 
la dobândirea dreptului de proprietate, pentru că s-a făcut fără cauză legitimă, adică 
în absenţa unui act translativ de proprietate valabil încheiat. 

Următoarele condiţii trebuie îndeplinite în cazul uzucapiunii tabulare: 

a) titularul să fi dobândit bunul în baza unui titlu nevalabil; 

b) dreptul la care se referă titlul să fi fost înscris în cartea funciară; 

c) titularul să fie de bună-credinţă; 

d) titularul să posede imobilul timp de 10 ani de la înscrierea în cartea funciară. 


284. Uzucapiunea extratabulară. Potrivit art. 28 alin. (1) din Decretul-lege 
nr. 115/1938, „Cel ce a posedat un bun nemişcător în condiţiile legii, timp de 20 de 
ani, după moartea proprietarului înscris în cartea funciară, va putea cere înscrierea 
dreptului uzucapat”. 

În acest caz, uzucapiunea este extratabulară, pentru că dobândirea dreptului de 
proprietate se realizează fără ca posesorul să-l fi înscris în cartea funciară la începutul 
posesiei sale. 

Următoarele condiţii trebuie întrunite în acest caz: 

a) titularul dreptului intabulat în cartea funciară să fie decedat; 


' Pentru aplicarea în timp a acestor reglementări, a se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, 
Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, op. cit., p. 657-658; L. Pop, 
L.M Harosa, op. cit., p. 290-293; |. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 
p. 545-547, V. Stoica, Uzucapiunea tabulară şi uzucapiunea extratabulară, în Dreptul nr. 6/2006, 
p. 11-16; C.S.]., Secţia civilă, decizia nr. 1264/1993, în Dreptul nr. 7/1994, p. 96-97, C.SJ., 
Secţia civilă, decizia nr. 290/1994, în Dreptul nr. 5/1995, p. 89. 

? Pentru analiza uzucapiunii tabulare şi a uzucapiunii extratabulare, a se vedea A. Boar, 
Efectul creator al posesiunii în sistemul de publicitate imobiliară prin cărţi funciare, Dreptul 
nr. 1/1996, p. 68-83; V. Stoica, Uzucapiunea tabulară şi uzucapiunea extratabulară, loc. cit., 
p. 17-32. 

* A se vedea L. Pop, L. M. Harosa, op. cit. p. 294. 
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b) uzucapantul să posede imobilul timp de 20 de ani de la moartea proprietarului 
tabular; 

c) posesia exercitată de uzucapant să fie utilă. Nu se cere ca posesorul să fie de 
bună-credință. 


$4. Uzucapiunea reglementată de Noul Cod civil 


285. Preliminarii. Spre deosebire de vechile reglementări în materie, în temeiul 
cărora numai drepturile reale imobiliare puteau fi dobândite prin uzucapiune, Noul 
Cod civil reglementează atât uzucapiunea imobiliară, cât uzucapiunea mobiliară. 

În ceea ce priveşte reglementarea uzucapiunii imobiliare, aceasta este similară 
celei conţinute de Decretul-lege nr. 115/1938. Astfel, legiuitorul distinge între uzuca- 
piunea tabulară şi uzucapiunea extratabulară. 

Uzucapiunea este tabulară atunci când posesorul a intabulat cu bună-credinţă în 
cartea funciară un drept real principal, în temeiul unui titlu inapt să servească la 
dobândirea acestuia. 

Uzucapiunea este extratabulară când o altă persoană decât posesorul a fost 
înscrisă ca titular al dreptului în cartea funciară sau când posesia s-a exercitat asupra 
unui imobil care nu era înscris în nicio carte funciară. 

Indiferent dacă este vorba despre uzucapiunea tabulară sau despre cea extrata- 
bulară posesia exercitată de uzucapant trebuie să fie una utilă, adică să nu fie afectată 
de vreunul din viciile posesiei, care sunt prevăzute de art. 922-925 NCC: disconti- 
nuitatea, violenţa şi clandestinitatea. 


286. Uzucapiunea tabulară. Conform art. 931 alin. (1) NCC, „Drepturile celui 
care a fost înscris, fără cauză legitimă, în cartea funciară, ca proprietar al unui imobil 
sau titular al unui alt drept real, nu mai pot fi contestate când cel înscris cu bună- 
credință a posedat imobilul timp de 5 ani după momentul înregistrării cererii de 
înscriere, dacă posesia sa a fost neviciată”. 

Art. 877 NCC consacră regula în temeiul căreia drepturile tabulare se dobândesc 
prin înscrierea lor în cartea funciară. Temei al înscrierii („cauza legitimă”) îl constituie 
actul juridic sau hotărârea judecătorească prin care dreptul a fost transmis sau a fost 
creat. Prevederile art. 931 alin. (1) NCC se referă la situaţiile în care înscrierea 
dreptului s-a făcut în temeiul unui act juridic nevalabil încheiat. 

Intabularea a creat însă o aparenţă de drept aptă să curețe viciul său originar şi să 
conducă la dobândirea proprietăţii prin uzucapiune, dacă posesia se va exercita timp de 
5 ani şi posesorul a fost de bună-credinţă, adică nu a cunoscut viciile titlului său, iar 
posesia a fost neviciată (ufilă). 

Din cuprinsul art. 931 NCC, citat mai sus, rezultă că, pentru dobândirea dreptului de 
proprietate sau a unui dezmembrământ al acestui drept asupra unui imobil prin 
uzucapiune tabulară, trebuie îndeplinite următoarele condiții: 

4, titularul să fi dobândit bunul în baza unui titlu nevalabil; 

5) dreptul la care se referă titlul să fi fost înscris în cartea funciară; 

(C) titularul să fie de bună-credință; 

(%) posesia să fie neviciată,; 
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ze. 


(. e) titularul să posede imobilul timp de 5 ani de la înscrierea în cartea funciară. 

“Buna-credinţă trebuie să existe în momentul înregistrării cererii de înscriere în 
cartea funciară şi în momentul intrării în posesie [art. 931 alin. (2) NCC]. Reaua- 
credință intervenită ulterior acestor momente nu constituie un impediment în calea 
dobândirii dreptului prin uzucapiune. 

Nici vicierea posesiei nu conduce întotdeauna la imposibilitatea dobândirii dreptului 
de proprietate prin uzucapiune, pentru că, potrivit art. 932 alin. (2) NCC, viciile 
posesiei suspendă cursul uzucapiunii. Aceasta înseamnă că, după încetarea faptei care a 
viciat posesia, cursul uzucapiunii se reia. Dispoziţia citată este în acord cu cea 
conținută de art. 927 NCC, potrivit căruia „Posesia viciată devine utilă îndată ce viciul 
încetează”. 


287. Uzucapiunea extratabulară. Uzucapiunea extratabulară este reglementată în 
felul următor de art. 930 NCC, astfel: „(1) Dreptul de proprietate asupra unui imobil şi 
dezmembrămintele sale pot fi înscrise în cartea funciară, în temeiul uzucapiunii, în 
folosul celui care l-a posedat timp de 10 ani, dacă: 

a) proprietarul înscris în cartea funciară a decedat ori, după caz, şi-a încetat 
existența; 

b) a fost înscrisă în cartea funciară declaraţia de renunțare la proprietate; 

c) imobilul nu era înscris în nicio carte funciară. 

(2) În toate cazurile, uzucapantul poate dobândi dreptul numai dacă şi-a înregistrat 
cererea de înscriere în cartea funciară înainte ca o terță persoană să îşi fi înregistrat 
propria cerere de înscriere a dreptului în folosul său, pe baza unei cauze legitime, în 
cursul sau chiar după împlinirea termenului de uzucapiune”. 

Textul citat reglementează trei cazuri distincte de uzucapiune extratabulară. 

În primul caz, dobândirea dreptului de proprietate este consecința posedării unui 
imobil înscris în cartea funciară, al cărui proprietar persoană fizică a decedat. Dacă 
proprietarul tabular era o persoană juridică, era necesar ca aceasta să-şi fi încetat 
existența. 

Al doilea caz are în vedere dobândirea dreptului de proprietate ca urmare a posesiei 
imobilului în privinţa căruia proprietarul tabular a formulat o declaraţie de renunțare la 
dreptul său, pe care a înscris-o în cartea funciară. 

Ultimul caz se referă la uzucaparea imobilului pentru care nicio persoană nu şi-a 
intabulat dreptul de proprietate în cartea funciară. 

În oricare din aceste cazuri trebuie îndeplinite următoarele condiţii, pentru ca 
posesia exercitată asupra bunului imobil să conducă la dobândirea dreptului de 
proprietate sau a unui dezmembrământ al acestui drept prin uzucapiune extratabulară: 

a) imobilul să fi fost posedat timp de 10 ani. In cazurile decesului sau încetării 
proprietarului tabular şi în cel al renunțării la dreptul de proprietate de către acesta, 
termenul uzucapiunii nu începe să curgă înainte de împlinirea acestor evenimente sau 
acte, chiar dacă intrarea în posesie s-a produs la o dată anterioară; 

b) posesia să fie utilă (neviciată); | 

c) uzucapantul să-şi fi înregistrat cererea de înscriere a dreptului în folosul său, 
înainte ca o terță persoană să-şi fi înregistrat propria cerere de înscriere a dreptului, pe 
baza unei cauze legitime, în cursul sau chiar după împlinirea termenului de uzucapiune. 

Nu se cere ca uzucapantul să fie de bună-credinţă. 
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Uzucapantul îşi poate întemeia cererea de înscriere pe o hotărâre judecătorească 
prin care s-a constatat îndeplinirea condiţiilor prevăzute de lege pentru dobândirea 
dreptului real imobiliar ca efect al posesiei. 


$5. Modul de calcul al termenului uzucapiunii 


288. Începutul şi sfârşitul termenului. Pentru modul de calcul al termenului 
uzucapiunii prevederile art. 934 NCC fac trimitere la cele care reglementează pres- 
cripția extinctivă. 

În acelaşi timp, sunt aplicabile și prevederile art. 2551 şi urm. NCC, care conţin 
regulile de calcul pentru orice fel de termene, fără deosebire de natura sau izvorul lor. 

În cazul uzucapiunii tabulare, termenul de 5 ani începe să curgă de la data formu- 
lării cererii de înscriere în cartea funciară a dreptului de către posesorul care se 
întemeiază pe o cauză nelegitimă. 

Termenul de 10 ani prevăzut pentru uzucapiunea extratabulară începe să curgă, 
după caz: 

a) de la data decesului persoanei fizice sau a încetării persoanei juridice care au 
foștinscrise ca titulare ale dreptului în cartea funciară [art. 932 alin. (1) NCC]; 

b)/de la data înscrierii în cartea funciară a cererii de renunțare la drept formulată 
de Titular sau, dacă uzucapantul a intrat în posesie ulterior, de la data intrării în 
posesie [art. 932 alin. (1) NCC]; 

(o) la data intrării în posesie, dacă imobilul nu era înscris în nicio carte funciară. 
rin aplicarea regulilor conţinute de art. 2552 alin. (1) NCC, termenele de uzu- 
capiune, fiind stabilite pe ani, se vor împlini în ziua corespunzătoare din ultimul an 
(dintre cei 5 sau 10, după caz). Este vorba despre sfârşitul ultimei zile corespunză- 
toare celei în care curgerea prescripției achizitive a început, respectiv despre ora 24 a 
acesteia. 

Dacă ultima zi a termenului este o zi nelucrătoare, termenul se consideră împlinit 

la sfârşitul primei zile lucrătoare care îi urmează (art. 2554 NCC). 


289. Suspendarea prescripţiei achizitive. Suspendarea prescripției este o cauză 
de modificare a cursului acesteia care constă în oprirea curgerii termenului de 
prescripţie pe toată perioada cât durează cauzele cărora legea le conferă acest efect. 
După încetarea cauzei de suspendare prescripţia îşi reia cursul, iar la calcularea 
termenului de prescripţie se va ţine seama şi de perioada scursă anterior intervenirii 
acesteia. 

Cauzele generale de suspendare a cursului prescripţiei extinctive sunt prevăzute 
de art. 2532 NCC. Nu toate aceste cauze vor fi însă aplicabile şi în cazul uzucapiunii, 
ci doar cele care sunt compatibile cu această instituţie juridică. De asemenea, unele 
din aceste cauze îmbracă o formă specifică. 

Reţinem astfel că prescripţia achizitivă nu începe să curgă, iar dacă a început să 
curgă, se suspendă: 

1) între soţi, cât timp durează căsătoria şi nu sunt separați în fapt; 
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2) între părinți, tutore sau curator şi cei lipsiți de capacitate de exerciţiu sau cu 
capacitate de exerciţiu restrânsă ori între curatori şi cei pe care-i reprezintă, cât timp 
durează ocrotirea şi socotelile nu au fost date şi aprobate; 

3) între orice persoană care, în temeiul legii, al unei hotărâri judecătoreşti sau al 
unui act juridic, administrează bunurile altora şi cei ale căror bunuri sunt astfel admi- 
nistrate, cât timp administrarea nu a încetat şi socotelile nu au fost date şi aprobate; 

4) în cazul celui lipsit de capacitate de exerciţiu sau cu capacitate de exercițiu 
restrânsă, cât timp nu are reprezentant sau ocrotitor legal, în afară de cazurile în care 
există o dispoziţie legală contrară; 

5) pe întreaga durată a negocierilor purtate în scopul rezolvării pe cale amiabilă a 
neînțelegerilor dintre părţi, însă numai dacă acestea au fost ţinute în ultimele 6 luni 
înainte de expirarea termenului de prescripţie; 

6) în cazul în care cel îndreptăţit la acţiune trebuie sau poate, potrivit legii ori 
contractului, să folosească o anumită procedură prealabilă, cum sunt reclamaţia 
administrativă, încercarea de împăcare sau altele asemenea, cât timp nu a cunoscut şi 
nici nu trebuia să cunoască rezultatul acelei proceduri, însă nu mai mult de 3 luni de 
la declanşarea procedurii, dacă prin lege sau contract nu s-a stabilit un alt termen; 

7) în cazul în care titularul dreptului sau cel care l-a încălcat face parte din forţele 
armate ale României, cât timp acestea se află în stare de mobilizare sau de război. 
Sunt avute în vedere şi persoanele civile care se găsesc în forțele armate pentru 
rațiuni de serviciu impuse de necesităţile războiului; 

8) în cazul în care cel împotriva căruia curge sau ar urma să curgă prescripția este 
împiedicat de o cauză de forță majoră să facă acte de întrerupere, cât timp nu a 
încetat această împiedicare; forța majoră, când este temporară, nu constituie o cauză 
de suspendare a prescripţiei decât dacă survine în ultimele 6 luni înainte de expirarea 
termenului de prescripţie. 

Deoarece se referă la raporturile dintre debitor şi creditor, nu va fi aplicabil în 
cazul uzucapiunii cazul de suspendare a prescripției prevăzut de art. 2532 pct. 5 
NCC. 

Există şi un caz special de suspendare a uzucapiunii, pe care l-am amintit deja. 
Este vorba despre cazul prevăzut de art. 932 alin. (2) NCC, conform căruia cursul 
uzucapiunii se suspendă pe toată durata cât posesia este viciată. 

După încetarea cauzei de suspendare, prescripţia îşi va relua cursul, dar nu se va 
împlini mai înainte de 6 luni de la data când suspendarea a încetat [art. 2534 alin. (2) 
NCC]. 


290. Întreruperea prescripției achizitive. Întreruperea prescripției este o cauză 
de modificare a cursului acesteia care constă în ştergerea prescripției care deja a 
curs, determinată de intervenirea uneia din cauzele prevăzute de lege şi începerea 
unei noi prescripții. 

Cazurile de întrerupere a cursului prescripției sunt prevăzute de art. 2537 NCC, 
dar, ca şi în situaţia suspendării prescripţiei, nu sunt toate compatibile cu 
uzucapiunea. 

Reţinem astfel că prescripţia achizitivă se întrerupe: 
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1) printr-un act voluntar de executare sau prin recunoaşterea, în orice alt mod, a 
dreptului real, făcută de cel în folosul căruia curge prescripția; 

2) prin introducerea unei cereri de chemare în judecată sau de arbitrare ori prin 
invocarea, pe cale de excepţie, a dreptului a cărui acţiune se prescrie. 

Prescripţia este întreruptă chiar dacă sesizarea a fost adresată unui organ de 
jurisdicție necompetent sau chiar dacă este nulă pentru lipsă de formă. 

Cu toate acestea, potrivit art. 2539 alin. (2) şi (3) NCC, prescripţia nu se întrerupe 
dacă cel care a făcut cererea de chemare în judecată sau de arbitrare a renunţat la ea, 
nici dacă cererea a fost respinsă, anulată ori s-a perimat printr-o hotărâre rămasă 
definitivă. Dacă reclamantul, în termen de 6 luni de la data la care hotărârea de 
respingere sau de anulare a rămas definitivă, introduce o nouă cerere, prescripţia este 
considerată întreruptă prin cererea de chemare în judecată sau de arbitrare 
precedentă, cu condiţia însă ca noua cerere să fie admisă. 

Prescripţia nu se întrerupe nici dacă hotărârea judecătorească sau arbitrală şi-a 
pierdut puterea executorie prin împlinirea termenului de prescripţie a dreptului de a 
obține executarea silită. În acest caz însă, dacă posesorul nu a dobândit dreptul de 
proprietate, ca urmare a împlinirii termenului de uzucapiune, în cazul uzucapiunii 
tabulare, sau ca urmare a împlinirii termenului de uzucapiune şi a înscrierii în cartea 
funciară, în cazul uzucapiunii extratabulare, se va putea face o nouă cerere de 
chemare în judecată ori de arbitrare, fără a se putea opune excepția autorităţii lucrului 
judecat. 

Dacă întreruperea prescripţiei a avut loc prin recunoaşterea dreptului de către cel 
în folosul căruia curgea, va începe să curgă o nouă prescripţie de acelaşi fel. 


291. Joncţiunea posesiilor. Ca şi precedenta reglementare, Noul Cod civil 
consacră regula conform căreia fiecare posesor este considerat a fi început o nouă 
posesie. Această regulă este consacrată de prevederile art. 933 alin. (1) NCC, potrivit 
cărora „Fiecare posesor este considerat că începe în persoana sa o nouă posesie, 
indiferent dacă bunul a fost transmis cu titlu universal sau particular”. 

Din aceste prevederi rezultă, în primul rând, că posesorul actual nu poate uni 
durata posesiei sale cu aceea a unui posesor anterior, dacă bunul posedat nu a fost 
transmis în temeiul unui raport juridic existent între cei doi posesori. 

În al doilea rând, textul legal trebuie interpretat în sensul că şi în acele situaţii în 
care posesorul actual a dobândit bunul în temeiul unei transmisiuni universale sau cu 
titlu universal, el nu este obligat să unească posesia sa cu aceea a celui de la care a 
dobândit (autorul său). 

Nu va fi astfel interesat să unească posesia sa cu aceea a autorului său cel care 
invocă uzucapiunea tabulară, dacă respectivul autor începuse o uzucapiune 
extratabulară. 

În acelaşi timp, nici adevăratul proprietar împotriva căruia curge prescripția nu-i 
va putea opune posesorului neîmplinirea termenului de 10 ani pentru uzucapiunea 
extratabulară, motivat de împrejurarea că acesta din urmă a dobândit bunul de la un 
posesor care începuse o asemenea posesie. Soluţia se impune, pentru că posesorul 
actual este prezumat de legiuitor că a început o posesie distinctă de aceea a autorului 
său. 
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În acelaşi timp, alin. (2) al art. 933 NCC îi permite posesorului actual să unească 
propria posesie (să invoce joncţiunea posesiilor) cu aceea a autorului său. Într-o 
asemenea situaţie, posesorul actual va continua posesia autorului său cu toate 
calităţile şi viciile acesteia. 


292. Efectele uzucapiunii. Efectele uzucapiunii sunt aceleaşi indiferent de felul 
său: dobândirea dreptului de proprietate de către posesor şi stingerea dreptului de 
proprietate al proprietarului neglijent. 


293. Uzucapiunea bunurilor mobile. Dobândirea dreptului de proprietate asupra 
bunurilor mobile prin uzucapiune are caracter de noutate în dreptul civil român. 

Din prevederile art. 939 NCC, care reglementează materia, rezultă că acesta este 
un mijloc subsidiar, aplicabil numai posesorului care nu poate invoca posesia de 
bună-credinţă ca mod de dobândire a dreptului de proprietate asupra bunului. 

Termenul uzucapiunii este de 10 ani. 

Posesia exercitată trebuie să fie una filă, orice viciu suspendând cursul 
uzucapiunii [prevederile art. 932 alin. (2) NCC sunt aplicabile]. 

Prin definiţie posesorul care invocă uzucapiunea este de rea-credinţă. 

Joncțiunea posesiilor poate fi invocată. 

Şi în acest caz se vor aplica regulile referitoare la cursul prescripţiei extinctive, 
suspendarea şi întreruperea acestuia. 


Capitolul XI 
Publicitatea imobiliară 


294. Noţiunea și scopurile publicităţii imobiliare. Existenţa unui sistem de 
publicitate imobiliară este determinată de necesitatea cunoaşterii situaţiei precise a 
bunurilor imobile atât din punctul de vedere al elementelor lor de identificare, cât şi 
al aspectelor juridice interesând titularii dreptului de proprietate, transferurile de pro- 
prietate având ca obiect aceste bunuri, existența dezmembrămintelor de proprietate 
sau a unor sarcini care le grevează! etc. Se asigură în acest mod securitatea juridică 
statică, respectiv cea referitoare la existenţa şi păstrarea drepturilor patrimoniale vala- 
bil dobândite şi cea dinamică, vizând circulaţia acestor drepturi, de la naşterea şi până 
la stingerea lor”. 

Constituie cele de mai sus raţiunea de a fi a instituţiei publicităţii, pentru cei inte- 
resați să obţină, să conserve sau să invoce drepturi de natura celor supuse legii publi- 
cității imobiliare. În funcţie de sistemul de publicitate utilizat, înscrierile în registrele 
de publicitate imobiliară au ca efect opozabilitatea față de terţi a drepturilor dobân- 
dite de părţi sau însăşi dobândirea acestor drepturi, interesele protejate astfel aparţi- 
nând titularilor drepturilor supuse publicităţii, terţilor, dar şi autorităţilor administra- 
tive, din raţiuni fiscale sau legate de amenajarea teritoriului. 

Realizarea unui sistem de publicitate imobiliară este nu numai necesară, dar şi 
relativ uşor de înfăptuit, datorită aşezării fixe şi existenței unor elemente precise de 
identificare a bunurilor imobile. În cazul bunurilor mobile, care prin definiţie sunt 
lipsite de o aşezare fixă în spaţiu, iar adesea şi de elemente de identificare, realizarea 
unui asemenea sistem este mult mai dificilă şi în privinţa celor mai multe dintre 
acestea, chiar imposibilă. 

Pentru cele mai multe dintre bunurile mobile nici nu se simte necesitatea publi- 
cității, care ar putea constitui chiar o frână în calea rapidităţii ce trebuie să caracte- 
rizeze circulaţia lor juridică. Prin excepție, există situații în care şi în privinţa 
bunurilor mobile se regăsesc unele dintre cerinţele care au impus crearea instituţiei 
sistem de publicitate distinct, al bunurilor mobile care fac obiectul garanţiilor reale 
mobiliare, destinate să asigure îndeplinirea unei obligaţii civile sau comerciale năs- 
cute din orice contract încheiat între persoane fizice sau juridice? şi al unor drepturi 


în R.S.R., op. cit., p. 206. 

? A se vedea 1. A/bu, Publicitatea imobiliară în dreptul român. Noile cărți funciare, în Dreptul 
nr. 11/1996, p. 3; P. Perju, Probleme de drept civil şi procesual civil din practica Secţiei civile şi 
de proprietate intelectuală a Înaltei Curți de Casaţie şi Justiţie, în Dreptul nr. 12/2005, 
p. 261-262. 

* În acest caz publicitatea se realizează prin înregistrarea în Arhiva Electronică de Garanţii 
Reale Mobiliare, în condiţiile art. 2413-2419 NCC, reglementare care a înlocuit-o pe cea 
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incorporale, cum este cazul transmisiunii acţiunilor nominative la societăţile comer- 
ciale sau al menţiunilor de protecţie în materia drepturilor de autor. 

„Publicitatea imobiliară desemnează totalitatea mijloacelor juridice prevăzute de 
lege prin care se evidenţiază situaţia materială şi juridică a imobilelor, în mod 
public, pentru a ocroti securitatea statică şi securitatea dinamică a circuitului civil 


: nl 
referitor la asemenea bunuri ” . 


Secţiune unică. Sisteme de publicitate imobiliară 


ŞI. Generalităţi 


295. Sistemele de publicitate imobiliară în dreptul comparat. În pofida parti- 
cularităţilor pe care le prezintă legislaţiile adoptate în materie de diferite state se 
poate afirma că în lume există două mari sisteme de publicitate imobiliară. 

Sub puternica influenţă a principiilor Revoluţiei franceze, Codul civil francez a 
impus în materie contractuală principiul consensualismului, cu consecința realizării 
transferului drepturilor reale între părţi prin simplul lor consimțământ, fără a fi nece- 
sară o altă formalitate. Dată fiind incidenţa unui alt principiu, cel al relativităţii efec- 
telor contractului, pentru a dobândi opozabilitate faţă de terţi, aceste drepturi trebuie 
publicate. Este ceea ce se realizează prin sistemul de transcripțiuni-inscripțiuni adop- 
tat şi de Codul civil român. 

S-a renunţat astfel la tradiția dreptului roman, conform căruia transferul dreptu- 
rilor reale se realiza prin două operaţiuni juridice: crearea obligaţiei contractuale de a 
transmite dreptul real şi îndeplinirea formalităţilor solemne (mancipio, in iure cessio, 
traditio), care îndeplineau un rol de publicitate şi marcau momentul realizării transfe- 
rului de proprietate. 

În dreptul germanic, care nu s-a îndepărtat de tradiţia amintită, a fost adoptat sis- 
temul publicităţii reale, cu efect constitutiv de drepturi, chiar şi între părțile contrac- 
tante, realizabil prin înscriere în cărţile funciare. 

Prin filieră austriacă sistemul cărţilor funciare a pătruns şi în ţinuturile româneşti 
care au aparținut vremelnic fostului Imperiu Austriac. 

Apropiat acestui sistem este cel al publicităţii reale adoptat în Australia sub 
numele de Acru/ Torrens, conform căruia un funcţionar al administraţiei fiscale 
procedează la înmatricularea drepturilor imobiliare, după exercitarea unui control şi 
efectuarea unei publicităţi menite să declanşeze eventualele opoziții ale celor intere- 
saţi. Înmatricularea dă naștere unei prezumții irefragabile de existență a dreptului 
înmatriculat. 


conținută de Titlul VI. Regimul juridic al garanţiilor reale mobiliare din Legea nr. 99/1999 
privind unele măsuri pentru realizarea reformei economice. 

A Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., p. 269. 

2 A se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., p. 374-375. 
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296. Sistemele de publicitate imobiliară în dreptul român. Datorită condiţiilor 
istorice, în ţara noastră nu există, în prezent, un sistem unic de publicitate imobiliară, ci 
sunt reglementate cinci asemenea sisteme. 

Astfel, în teritoriile care au format vechiul Regat al României, înainte de Marea 
Unire de la 1918, funcționează sistemul registrelor de transcripțiuni-inscripțiuni, regle- 
mentat de unele dispoziţii cuprinse în Codul civil şi în Codul de procedură civilă. 

În regiunile care au făcut parte din fostul Imperiu Austriac (Transilvania, Banat, 
Crişana şi Bucovina de Sud) este aplicabil sistemul cărților funciare, reglementat prin 
Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispoziţiilor privitoare la cărţile funciare. 

Într-un număr redus de localităţi, respectiv în Bucureşti şi în unele localităţi din 
jurul său, funcţionează sistemul intermediar al cărţilor de publicitate funciară, 
reglementat de Decretul nr. 242/1947 şi unele prevederi ale Decretului-lege 
nr. 115/1938. 


Extinderea acestui sistem la nivelul întregii țări era condiţionată de finalizarea lucrărilor 
de cadastru. Până atunci, conform art. 69 alin. (2) din legea citată, devenit art. 39 după 
cea de-a doua republicare, îşi menţin aplicabilitatea sistemele de publicitate imobiliară 
existente. 

Înainte de finalizarea lucrărilor de cadastru la nivelul întregii ţări, deci înainte de 
intrarea în vigoare în toate unităţile administrativ-teritoriale a prevederilor Legii 
nr. 7/1996, a intrat în vigoare Noul Cod civil, care prin art. 876-884 reglementează şi 
el un-sistem de publicitate imobiliară, care se realizează tot prin cărţile funciare. 
Noutatea acestui sistem nu este însă absolută, fiind preluate multe din prevederile 
Legii nr. 7/1996. El aduce însă o schimbare de esență în viziunea legiuitorului, care 
constă în efectul translativ sau constitutiv de drepturi reale, după caz, pe care Noul 
Cod civil îl conferă înscrierii acestor drepturi în cartea funciară, similar sistemului 
vechilor cărţi funciare reglementat prin Decretul-lege nr. 115/1938. 

Legea nr. 7/1996, cu unele modificări aduse de Noul Cod civil, dar şi de alte acte 
normative?, va continua să reglementeze regimul general al cadastrului şi publicităţii 
imobiliare şi procedura de înscriere în cărţile funciare. Această modalitate de regle- 
mentare, aleasă de legiuitor, realizează paralelisme inutile în multe privinţe. 


"O primă republicare a Legii nr. 7/1996 s-a făcut în M.Of. nr. 201 din 3 martie 2006. Ulteri- 
or, această lege a suferit multiple modificări, în urma cărora, prin art. III din Legea nr. 133/2012 
pentru aprobarea O.U.G. nr. 64/2010 privind modificarea şi completarea Legii cadastrului şi a 
publicității imobiliare nr. 7/1996 (M.Of. nr. 506 din 24 iulie 2012) a fost din nou republicată 
(M.Of. nr. 83 din 7 februarie 2013), dându-se textelor o nouă numerotare. În continuare, vom 
cita textele din Legea nr. 7/1996 în funcţie de noua numerotare. Excepţie vor face prevederile 
acestei legi care au fost abrogate, dar care, potrivit normelor tranzitorii la care ne vom referi în 
continuare, ultraactivează, pe care le vom cita indicând articolele aşa cum erau ele numerotate 
în urma primei republicări. 

2 Ultimele modificări aduse Legii nr. 7/1996 sunt conţinute de Legea nr. 219/2012 pentru 
aprobarea O.U.G. nr. 81/2011 privind trecerea Agenţiei Naţionale de Cadastru şi Publicitate 
Imobiliară din subordinea Ministerului Administraţiei şi Internelor în subordinea Ministerului 
Dezvoltării Regionale şi Turismului, precum şi pentru modificarea unor acte normative. 
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În acelaşi timp, prin normele de punere în aplicare a Noului Cod civil se prevede că 
dispoziţiile acestuia referitoare la cazurile, condiţiile, efectele şi regimul înscrierilor în 
cartea funciară se vor aplica numai actelor sau faptelor juridice încheiate sau, după caz, 
săvârşite ori produse după intrarea acestuia în vigoare (art. 76 LPA). Înscrierile în 
cartea funciară efectuate în temeiul unor acte ori fapte juridice încheiate sau, după caz, 
săvârşite ori produse anterior intrării în vigoare a noii reglementări vor produce efectele 
prevăzute de legea în vigoare la data încheierii acestor acte ori, după caz, la data 
săvârşirii sau producerii acestor fapte, chiar dacă aceste înscrieri sunt efectuate după 
data intrării în vigoare a Noului Cod civil (art. 77 LPA). 

Prevederile noii reglementări referitoare la dobândirea, modificarea şi stingerea 
drepturilor reale imobiliare prin înscriere în cartea funciară se vor aplica numai după 
finalizarea lucrărilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritorială şi 
deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cărţilor funciare pentru imobilele respective, 
în conformitate cu prevederile Legii nr. 7/1996. Până în acel moment, înscrierea în 
cartea funciară a dreptului de proprietate şi a altor drepturi reale, pe baza actelor prin 
care s-au transmis, constituit ori modificat în mod valabil, se face numai în scop de 
opozabilitate faţă de terți (art. 56 LPA). 

În sfârşit, cererile de înscriere, precum şi acţiunile în justiţie, întemeiate pe 
dispoziţiile Legii nr. 7/1996, indiferent de data introducerii lor, vor fi soluționate 
potrivit normelor materiale în vigoare la data încheierii actului sau, după caz, la data 
săvârşirii ori producerii faptului juridic generator, modificator sau extinctiv al drep- 
tului supus înscrierii ori rectificării, cu respectarea normelor procedurale în vigoare 
în momentul introducerii lor (art. 80 LPA)!. 

Având în vedere normele trânzitorii citate, credem că prezentarea sistemelor de 
publicitate imobiliară, în ordinea apariţiei lor, prezintă nu doar interes istoric, ci şi 
unul actual, practic. 


Ş2. Sistemul registrelor de transcripțiuni-inscripțiuni 


registrele de transcripţiuni-inscripțiuni este de sorginte franceză, autorii Codului 

civil român din 1864 folosind ca model legislaţia în vigoare în Franţa din anul 
2 

1855. 


' Alte norme tranzitorii relevante sunt conţinute de art. 78 şi 79 LPA. 
țiuni şi inscripțiuni, a se vedea MN. Jobard-Bachellier, Droit civil. Sâretes. Publicite fonciere, 
11* €d., Dalloz, Paris, 1995, p. 135-136. A se vedea şi E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenu- 
rilor, op. cit., p. 377-378. 

Iniţial, sistemul francez a fost unul personal, evidenţa în registrele de transcripțiuni şi inscrip- 
țiuni ținându-se pe proprietari, iar nu pe imobile. Acesta a evoluat însă spre un sistem mixt, per- 
sonal şi real, fiind reformat prin Decretul din 30 octombrie 1935 şi prin Decretul din 4 ianuarie 
1955 (modificat prin Decretul din 24 iulie 1979), care a abrogat Legea din 1855. Astfel, s-a creat 
un fişier imobiliar, ținut pe proprietari şi pe imobile; pentru asigurarea exactității publicităţii a 
fost impusă cerința redactării în formă notarială a actelor supuse publicării şi a fost completată 
lista actelor supuse publicităţii. Publicitatea fiind obligatorie, alături de inopozabilitate, au fost 
edictate şi alte sancțiuni în cazul neîndeplinirii acesteia: amenda administrativă, daunele-interese 
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Codul civil român din 1864, prin art. 971 şi art. 1295 alin. (1), a consacrat principiul 
consensualismului în materia transmisiunii drepturilor reale, efectul translativ produ- 
cându-se între părți prin simplul acord de voință. În acest mod nu se realizează însă şi 
opozabilitatea față de terţi, opozabilitate de care trebuie să se bucure orice drept 
absolut. 

Conform art. 1295 alin. (2) C.civ. din 1864, drepturile care rezultă prin vinderea 
perfectă între părţi nu se pot opune terţilor care ar avea şi ar fi conservat, conform legii, 
anumite drepturi asupra imobilului vândut decât după transcrierea actului. Codul civil 
din 1864, prin art. 818, a prevăzut şi transcrierea donațiilor imobiliare, iar prin 
art. 1780-1787, înscrierea ipotecilor şi a privilegiilor imobiliare. 

Pentru realizarea operaţiunilor de publicitate imobiliară au fost ţinute, la fiecare 
judecătorie, un registru de transcriere a mutaţiilor sau strămutării proprietăţii, un regis- 
tru de inscripţie a ipotecilor şi privilegiilor, un registru pentru transcrierea comanda- 
mentelor şi o mapă în care se păstra un exemplar al actelor de amanet (art. 710 
C.proc.civ. din 1865). 

Operațiunile de transcriere şi înscriere se efectuau de grefierii desemnați de preşe- 
dintele judecătoriei în a cărei rază teritorială se află situat imobilul, sub supravegherea 
unui judecător delegat. Înscrierea ipotecilor și a privilegiilor se dispunea judecătorului 
delegat, în urma verificării sarcinilor anterioare. Începând cu anul 1950, în urma unei 
dispoziții a ministrului justiţiei, registrele de transcrieri au fost înlocuite cu mape în care 
se păstrează cererile solicitanţilor, împreună cu actele la care se referă!. 

În prezent, toate aceste registre se află la birourile teritoriale din cadrul oficiilor de 
cadastru şi publicitate imobiliară. 
pțiuni este format din următoarele dispoziţii legale, unele deja citate: art. 818-819 C.civ. 
din 1864, referitoare la transcrierea donațiilor; art. 1295 alin. (2) C.civ. din 1864, care im- 
pune transcrierea vânzărilor imobiliare; art. 1394 C.civ. din 1864, privitor la cesiunea chi- 
riilor; art. 1738-1745 C.civ. din 1864, referitoare la conservarea privilegiilor imobiliare; 
art. 1801-1802, 1816-1823 C.civ. din 1864 şi art. 710-720 C.proc.civ. din 18652. 


298. Categoriile de menţiuni în registrele de publicitate imobiliară. Sunt efec- 
tuate transcrieri (sau transcripţiuni) constând în reproducerea conţinutului actelor 
juridice prevăzute de lege în registrul de transcripţiuni. Aşa cum am arătat, în prac- 
tică, aceste transcrieri au fost înlocuite cu înregistrarea cererilor de transcriere şi 
depunerea acestora, împreună cu actul respectiv, într-o mapă specială”. 


împotriva celor care au neglijat să efectueze publicarea şi imposibilitatea de a publica un drept 
dacă autorul transcrierii nu şi-a publicat el însuşi titlul (M N. Jobard-Bachellier, op. cit. p. 137). 

! A se vedea M, Ionescu, Principiile de bază ale publicității imobiliare şi ale noului sistem 
de publicitate adoptat prin Legea nr. 7/1996, în Dreptul nr. 6/1997, p. 37. 

2 Prevederile art. 710-720 C.proc.civ. din 1865 au rămas în vigoare în condiţiile art. 39 
alin. (2) din Legea nr. 7/1996 (fostul art. 69, înainte de republicarea din 2013), respectiv până 
la data finalizării lucrărilor de cadastru şi a registrelor de publicitate imobiliară pentru 
teritoriul fiecărei unităţi administrativ-teritoriale. A se vedea, în acest sens şi C. Birsan, Drept 
civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 336. 

” A se vedea şi C. Srătescu, C. Birsan, op. cit., p. 306. 
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Conform art. 711 C.proc.civ. din 1865, se vor transcrie: 

1) toate actele de înstrăinare a proprietăţilor nemişcătoare sau a drepturilor reale ce 
se pot ipoteca; 

2) toate actele prin care se renunță la aceste drepturi; 

3) toate actele prin care se constituie o servitute, un drept de uzufruct, de uz sau de 
locuinţă; 

4) toate actele prin care se renunță la aceste drepturi; 

5) tranzacţiile asupra drepturilor reale; 

6) ordonanţele de adjudecare; 

7) hotărârile date în materie de expropriere pentru cauză de utilitate publică; 

8) cesiunile de venituri pe un timp mai mare de 2 ani; 

9) extract de pe contractele de arendă sau închiriere pe un timp mai lung, de trei ani. 

Inscripţia sau înscrierea este menţiunea care se face în registru, conform art. 715 
C.proc.civ. din 1865, pentru privilegii şi ipoteci. Prin excepţie, privilegiul vânzătorului 
unui imobil este supus transcrierii (art. 1740 C.civ. din 1864). 

Conform art. 1738 C.civ. din 1864, între creditori, privilegiile nu produc niciun 
efect, în privința imobilelor, decât atunci când ele au fost aduse la cunoştinţa publică, 
prin inscripţie în registrele de publicitate imobiliară şi numai de la data acelei inscripţii, 
cu unele excepţii. 


299. Efectele transcrierilor şi inscripțiilor. Prin transcriere sau înscriere, după caz, 
actul juridic translativ sau constitutiv de drepturi reale devine opozabil față de terți. Dacă 
acelaşi autor a transmis sau a constituit prin acte succesive, în favoarea a două sau mai 
multe persoane, acelaşi drept real, prioritate va avea cel care a îndeplinit primul 
formalitățile de publicitate imobiliară. Este o aplicaţie a principiului qui prior tempore, 
potior iure. 

În absenţa transcrieri, drepturile nu vor putea fi opuse terţilor nici atunci când 
aceştia au aflat pe alte căi de existenţa actelor respective, cu excepţia cazurilor de 
viclenie (art. 712 C.proc.civ. din 1865), care presupun concursul fraudulos dintre 
înstrăinător şi terţ. 

Sunt terţi, care pot invoca lipsa transcrierii, conform art. 1082 C.civ. din 1864, toţi 
dobânditorii de drepturi supuse transcrierii, de la acelaşi autor, cu titlu oneros sau gratuit 
precum şi, în cazul donațiilor, creditorii chirografari şi legatarii particulari ai donatorului 
(art. 819 C.civ. din 1864). Dobânditorii de drepturi asupra aceluiaşi bun pot invoca lipsa 
transcrierii, dacă ei înşişi au îndeplinit această formalitate, adică şi-au conservat drepturile 
lor, după lege, aşa cum se exprimă art. 1295 alin. (2) C.civ. din 1864. De aceea s-a şi spus 
că „publicitatea funciară reglementează înainte de toate conflictele între avânzii-cauză 
(ayants cause) cu titlu particular ai aceluiaşi autor”!. 

Părţile actului juridic nu vor putea invoca absenţa publicităţii, deoarece între ele actul 
juridic a produs efecte depline încă de la încheierea sa, dacă au fost respectate condițiile 
de fond prevăzute de lege. 


' MN. Jobard-Bachellier, op. cit., p. 145. 
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300. Neajunsurile sistemului!. Fiind incomplet (nu sunt supuse transcrierii trans- 
misiunile succesorale, partajul, hotărârile judecătoreşti declarative), sistemul creează 
nesiguranţă asupra proprietarului imobilului. El este şi imprecis, evidenţa fiind ținută 
pe persoane, iar nu pe imobile, fiind extrem de dificilă cercetarea registrelor. Impre- 
cizia este accentuată de absenţa obligativităţii transcrierii şi de efectul său restrâns la 
opozabilitatea faţă de terţi astfel încât în numeroase cazuri părţile neglijează îndepli- 
nirea acestei formalități. | 

Transcrierea fiind făcută fără a se verifica valabilitatea actului juridic, terţii de 
bună-credință nu sunt complet protejaţi, consultarea registrului de publicitate fiind 
insuficientă pentru a-i pune la adăpost de evicţiune. 

În sfârşit, dacă un bun a fost înstrăinat succesiv şi cu rea-credință de către 
proprietarul său mai multor persoane, proprietatea va fi dobândită nu de către primul 
achizitor, ci de cel care va realiza mai întâi publicitatea, ceea ce este inechitabil şi 
încurajează un asemenea comportament incorect. Este adevărat că în cazul compli- 
cității terțului dobânditor la fraudă această regulă nu se aplică, dar este destul de difi- 
cilă dovedirea concursului fraudulos şi apoi nu în toate cazurile ultimul achizitor are 
cunoştinţă de existenţa actului juridic anterior. 


'$3. Sistemul vechilor cărți funciare 


301. Reglementare şi caracterizare. Cărţile funciare au fost introduse de fostul 
Imperiu Austriac, în Transilvania, în anul 1794 şi apoi în Bucovina, în anul 18707. 

În prezent, acestea sunt reglementate prin Decretul-lege nr. 115/1938 (denumit în 
continuare Legea), pus în aplicare în Bucovina prin Decretul-lege nr. 511/1938, iar în 
Transilvania prin Legea nr. 241/1947. 

Spre deosebire de sistemul bazat pe registrele de transcripţiuni-inscripțiuni, evidenţa 
nu se ține pe persoane, ci pe imobile, astfel încât consultarea cărților funciare permite 
cunoaşterea tuturor persoanelor care succesiv au fost proprietarele unui imobil. Totuşi, 
datorită fărâmiţării proprietăţii funciare existente la data adoptării legii s-a permis şi 
întocmirea foilor personale de carte funciară, ceea ce a condus la caracterizarea acestui 
sistem ca fiind unul mixt, personal şi real?. 


302. Cartea funciară. Cărţile funciare se ţineau de către judecătorii“, fiind 
întocmite şi numerotate pe localităţi. Dacă o comună are mai multe sate, se întocmeşte 
câte o carte funciară pentru fiecare sat. Totalitatea cărţilor funciare ale unei localități 
alcătuieşte registrul funciar al acesteia. 

Cartea funciară este alcătuită din trei părți: 


1 A se vedea, în această privință, C. Srărescu, C. Birsan, op. cit., p. 290; L. Pop, Dreptul de 
proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., p. 272-273; 1. Albu, Noile cărţi funciare, 
Ed. Lumina Lex, Bucureşti, 1997, p. 16-17; M Ionescu, loc. cit., p. 37-38. 

2 Pentru prezentarea istoricului cărţilor funciare, a se vedea /. Albu, Noile cărţi funciare, 
op. cit., p. 18-20; L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., p. 274-277. 

* 1. Albu, Noile cărţi funciare, op. cit., p. 27. 

* În prezent şi aceste cărți funciare se află la birourile de cadastru şi publicitate imobiliară. 
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Partea I, descrierea imobilelor (cunoscută şi sub numele de foaia A sau foaia de 
avere), cuprinde următoarele rubrici: numărul de ordine, numărul topografic al imobi- 
lului, denumirea imobilului, întinderea (suprafața) imobilului, observaţii. 

Partea a II-a, înscrierile privitoare la dreptul de proprietate asupra imobilului 
(cunoscută şi sub numele de foaia B sau foaia de proprietate), cuprinde în principal 
numele proprietarului şi actele de dobândire şi de înstrăinare a proprietății. 

Partea a III-a, înscrierile privitoare la sarcini (cunoscută şi sub numele de foaia C 
sau foaia de sarcini), cuprinde drepturile reale care grevează imobilul ca şi unele con- 
tracte care-l afectează. 

Cele trei părți formează cartea funciară propriu-zisă, care se întregeşte cu planul 
cuprinzând parcelele din comună, cu arătarea numărului fiecăreia, înscrisurile privi- 
toare la înscrieri şi registrul de intrare (art. 6 şi 7 din Lege). Fiecare judecătorie ţine, pe 
lângă registrul de intrare, repertorii alfabetice care cuprind numele proprietarilor, cu 
arătarea numărului de carte funciară în care sunt înscrişi, repertorii parcelare, cu arăta- 
rea numărului parcelelor şi a cărţilor funciare în care sunt înscrise, registre şi condici de 
evidenţă (art. 9 din Lege). 


303. Drepturile tabulare. În cartea funciară se înscriu toate drepturile reale exis- 
tente, şi anume dreptul de proprietate, dreptul de superficie, drepturile de uzufruct, uz, 
abitaţie şi servitute, iar prin înscriere acestea devin drepturi tabulare (art. 11 din Lege). 

Obiectul drepturilor tabulare este corpul funciar, care poate fi alcătuit din una sau 
mai multe parcele (art. 12 din Lege). Prin corp funciar se înţelege o unitate economică 
distinct alcătuită, după natura imobilului sau a scopului economic urmărit de proprietar 
[art. 169 alin. (1) din Lege]. Conform art. 13 din Lege, corpul funciar poate fi modificat 
prin alipiri, atunci când mai multe parcele se unesc într-un singur corp funciar sau când 
se adaugă o nouă parcelă la un corp funciar ori se măreşte întinderea unei parcele, şi 
prin dezlipiri, dacă se desparte o parcelă de la un corp funciar sau se micşorează 
întinderea unei parcele. 

Alipirile şi dezlipirile pot fi urmate de transcrieri, dacă o parcelă se trece dintr-o carte 
funciară în alta sau de reînscrieri, când dezlipindu-se o parcelă, aceasta se va trece în 
aceeaşi carte funciară ca un corp funciar de sine stătător sau ca o parcelă a altui corp fun- 
ciar, ori dacă transcriindu-se o parte din parcelă într-o altă carte funciară, restul se trece în 
vechea carte funciară, cu arătarea noului număr şi a întinderii (art. 14 din Lege). 


304. Inscrierile în cartea funciară. Potrivit art. 5 din Lege, în cartea funciară se 
; Age SEE Ana aaa 1 
pot face trei feluri de înscrieri: intabularea, înscrierea provizorie şi notarea . 


304.1. Intabularea. Intabularea este înscrierea prin care se strămută, se constituie, 
se grevează, se restrânge sau se stinge un drept real. Este o înscriere definitivă, care nu 
are nevoie de o justificare ulterioară. 


' Pentru cerinţele şi procedura efectuării înscrierilor, a se vedea /. A/bu, Noile cărți 
funciare, op. cit., p. 29-38. 
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304.2. Înscrierea provizorie. Înscrierea provizorie are acelaşi obiect ca şi intabu- 
larea, dar este o înscriere imperfectă, condiţionată de justificarea sa ulterioară. Ea se 
va putea face atunci când înscrisul original nu întruneşte condiţiile pentru intabulare 
sau în temeiul unei hotărâri judecătoreşti, care poate fi atacată cu apel sau cu recurs 
(art. 49 şi 50 din Lege) şi se transformă în intabulare în cazul justificării, respectiv 
dacă înscrisul original îndeplineşte ulterior cerinţele prevăzute de lege pentru intabu- 
lare sau hotărârea judecătorească rămâne irevocabilă. 

Efectul înscrierii provizorii constă în dobândirea, modificarea sau stingerea unui 
drept tabular, cu rangul dobândit prin această înscriere, sub condiţia şi în măsura 
justificării ei (art. 48 din Lege). 


304.3. Notarea. Notarea constă în înscrierea unor drepturi personale, fapte sau 
raporturi juridice, care au legătură cu drepturile înscrise în cartea funciară, cum ar fi 
incapacitatea sau restrângerea capacităţii, curatela, interdicţia înstrăinării sau grevării 
unui drept transmis, contractul de locaţiune, cesiunea de venituri, dreptul de preemp- 
țiune, promisiunea stipulată prin convenţie de a încheia un contract în viitor, intenţia de 
a înstrăina sau de a ipoteca, schimbarea rangului ipotecii, o serie de acţiuni în justiţie 
care au legătură cu dreptul înscris, sentința declarativă de faliment, declarația de 
utilitate publică a exproprierii unui imobil. Cazurile în care se pot face notări în cartea 
funciară sunt prevăzute enunţiativ în art. 81 şi 82 din Lege. Ca urmare, în practică s-a 
admis că şi promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare a unui imobil, încheiată 
de proprietarul tabular cu un beneficiar poate fi notată. 


305. Principiile cărţilor funciare!. Sistemul de publicitate prin cărţile funciare se 
bazează pe următoarele principii, relevate în literatura de specialitate: 
prin care se transmite, constituie, modifică sau stinge un drept real imobiliar sunt supu- 
se înscrierii în cartea funciară; 

b) principiul publicităţii absolute, potrivit căruia drepturile reale imobiliare se 
constituie, modifică sau se strămută, atât între părţi, cât şi faţă de terţi, numai prin 
înscriere în cartea funciară (art. 17 şi 18 din Lege). Ca urmare, acest principiu este 
enunțat şi sub numele de principiul efectului constitutiv de drepturi reale al înscrierii în 
cartea funciară, efect recunoscut şi de practica judiciară? ; 


! A se vedea C. Stătescu, C. Birsan, op. cit., p. 292-293; L. Pop, Dreptul de proprietate şi 
dezmembrămintele sale, op. cit., p. 280-283. 

2 A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1338/1969, C.D. 19609, p. 85; Trib. Su- 
prem, Secţia civilă, decizia nr. 468/1971, Repertoriul II, p. 102; Trib. Suprem, Secţia civilă, 
decizia nr. 627/1973, C.D. 1973, p. 200; Trib. Suprem, Secţia civilă, deciziile nr. 400/1978, 
nr. 911/1979, nr. 1584/1979 şi nr. 585/1980, Repertoriul III, p. 75; Trib. Suprem, Secţia civilă, 
deciziile nr. 433/1981 şi nr. 1370/1981, C.D. 1981, p. 12 şi p. 19; Trib. Suprem, Secţia civilă, 
deciziile nr. 277/1983 şi nr. 840/1983, C.D. 1983, p. 24 şi 26; decizia nr. 284/1987, C.D. 
1987, p. 41; C.S.J., Secţia civilă, decizia nr. 217/1993, în Dreptul nr. 7/1994, p. 80; C.SJ., 
Secţia civilă, decizia nr. 1264/1993, B.J. 1993, p. 21; C.S.]., Secţia civilă, decizia 
nr. 290/1994, în Dreptul nr. 5/1995, p. 89. 
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Lipsa înscrierii în cartea funciară a unor drepturi nu poate nu poate fi însă opusă 
de o parte contractantă celeilalte părți, ambele fiind ţinute de obligaţiile asumate prin 
convenția lor!. 

S-a susţinut chiar că, până la înscrierea în cartea funciară, raporturile dintre părțile 
actului juridic translativ de proprietate sunt guvernate de regulile consensualiste ale 
Codului civil, iar după înscriere, de regulile cuprinse în Decretul-lege nr. 115/1938?. 
Această opinie a fost combătută în literatura de specialitate ca îndepărtându-se de 
principiul constitutiv de drepturi al înscrierilor în cartea funciară”. 

Prin excepţie, art. 26 din Lege dispune că dobândirea drepturilor reale imobiliare 
prin succesiune, accesiune, vânzare silită şi expropriere nu este condiționată de înscri- 
erea în cartea funciară. Şi în aceste situaţii, dobânditorul care doreşte să transfere sau să 
greveze dreptul său trebuie să-l intabuleze în prealabil. 

c) principiul legalității, constând în obligaţia judecătorului de carte funciară de a 
verifica legalitatea titlului care stă la baza solicitării, înainte de a se face înscrierea şi de 
a o refuza dacă titlul nu este conform cu legea; 

d) principiul oficialității, potrivit căruia judecătorul de carte funciară nu poate face 
înscrierea decât pe baza cererii şi a actelor însoţitoare, care nu pot fi modificate sau 
completate după înregistrare; 

e) principiul priorității, conform căruia ordinea înregistrării cererilor determină 
rangul înscrierilor (art. 31 din Lege). Este o aplicaţie a principiului qui prior tempore, 
potior iure; 

f) principiul relativității. În temeiul acestui principiu, enunțat de art. 19 din Lege, 
înscrierea unui drept se poate face numai împotriva celui care, la înregistrarea cererii, 
este înscris ca titular al dreptului asupra căruia înscrierea urmează a fi făcută, respectiv 
împotriva celui care transmite dreptul, precum şi împotriva celui care, înainte de a fi 
transcris, şi-a grevat dreptul, dacă ambele înscrieri se cer deodată; 

g) principiul forței probante a înscrierii în cartea funciară, potrivit căruia dacă s-a 
înscris un drept real în folosul unei persoane, se prezumă că dreptul există în folosul ei, 
iar dacă un drept s-a radiat din cartea funciară, se prezumă că acest drept nu există. Este 
vorba despre două prezumţii relative, prevăzute de art. 32 din Lege, cu referire la 
drepturile reale. În cuprinsul aceluiaşi principiu se încadrează şi prevederea art. 33 din 
Lege, conform căreia înscrierile din cartea funciară au o putere doveditoare absolută în 
folosul terțului de bună-credinţă, care a dobândit un drept real prin act juridic cu titlu 
oneros. 

Trebuie însă reţinut că înscrierile în cartea funciară fac dovadă deplină doar în 
privinţa existenţei şi identităţii drepturilor reale înscrise, iar nu cu privire la întinderea 
lor materială“. 


! A se vedea Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1040/1982, C.D. 1982, p. 15; C.SJ., 
Secţia civilă, decizia nr. 217/1993, în Dreptul nr. 7/1994, p. 80. 

2 A se vedea D. Chirică, Publicitatea transferurilor imobiliare în sistemul de publicitate al 
cărților funciare, în Dreptul nr. 4/1992, p. 25-28. 

” A se vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 653-654. 

A se vedea MD. Bocșan, Natura juridică a acţiunii în prestație tabulară, în Dreptul 
nr. 10/1998, p. 23. 
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306. Acţiunile de carte funciară. Decretul-lege nr. 115/1938 reglementează două 
acțiuni: acțiunea în prestație tabulară şi acțiunea în rectificarea înscrierilor în cartea 
funciară. 


306.1. Acţiunea în prestație tabulară. Datorită efectului constitutiv de drepturi al 
înscrierilor în cartea funciară!, beneficiarul unui act juridic nu poate dobândi dreptul 
real la care acesta se referă înainte de efectuarea înscrierii. În acest scop el trebuie însă 
să prezinte înscrisurile necesare. De aceea, prin art. 22 şi 23 din Lege, cel care s-a obli- 
gat să strămute sau să constituie în folosul altuia un drept real asupra unui imobil, ca şi 
titularul unui drept înscris în cartea funciară, care se stinge, este obligat să predea bene- 
ficiarului înscrisurile trebuitoare pentru înscrierea sau radierea, după caz, a dreptului. În 
caz de refuz, partea interesată va putea cere instanţei judecătoreşti să dispună înscrie- 
rea, respectiv intabularea sau radierea (art. 24 din Lege). Acţiunea intentată în acest 
scop poartă denumirea de acțiune în prestație tabulară. 

Acţiunea în prestație tabulară va putea fi îndreptată şi împotriva unui terţ dobânditor 
înscris în cartea funciară, dacă sunt întrunite următoarele cerinţe: 

1) cel care cere prestaţia tabulară să fi fost în posesie la data când a contractat terțul 
dobânditor; 

2) actul juridic în temeiul căruia se cere prestaţia tabulară să fie anterior aceluia în 
temeiul căruia terțul dobânditor a fost înscris; 

3) terţul să fi dobândit cu titlu gratuit sau să fi fost de rea-credinţă (art. 25 din Lege). 


' Pornindu-se de la prevederile art. 17 alin. (1) din Decretul-lege nr. 115/1938, conform cărora 
„drepturile reale asupra imobilelor se vor dobândi numai dacă între cel care dă şi cel care primeşte 
dreptul este acord de voinţă asupra constituirii sau strămutării în temeiul unei cauze arătate, iar 
constituirea sau strămutarea a fost înscrisă în cartea funciară”, în literatura juridică s-a afirmat că 
strămutarea sau constituirea dreptului real preced dobândirea dreptului, independent de înscrierea în 
cartea funciară. Înscrierile în cartea funciară au doar „efect de dobândire” a drepturilor reale și 
realizează, în acelaşi timp, opozabilitatea erga omnes a drepturilor reale. A se vedea 7. Bodoașcă, 
Opinii privind caracterul constitutiv sau translativ de drepturi reale imobiliare al înscrierilor în 
cartea funciară, în Dreptul nr. 5/2006, p. 49-52. În ce ne priveşte, considerăm că „dobândirea” şi 
„constituirea” sau „strămutarea” (înstrăinarea) unui drept real nu sunt însă decât faţetele aceleiaşi 
operaţiuni juridice, care nu se pot astfiel disocia. Nu este de conceput transmiterea unui drept de 
către titularul său actual fără ca noul titular să-l şi dobândească, în acelaşi timp, chiar dacă această 
operaţiune poate necesita parcurgerea mai multor etape pentru ajungerea la rezultatul final. De 
aceea, şi Înalta Curte de Casaţie și Justiţie, prin Decizia nr. XXI/2005, constituită în Secţii Unite (în 
Dreptul nr. 5/2006, p. 237-240), a decis că „transmiterea dreptului real care formează obiectul 
actului juridic supus transcrierii se produce, în sistemul reglementat prin Decretul-lege 
nr. 115/1938, numai datorită efectului constitutiv al înscrierii”. 

Pe de altă parte, noţiunea de rerți, care pot invoca inopozabilitatea drepturilor reale neînscrise 
în cartea funciară, are o sferă de cuprindere restrânsă la persoanele care pot invoca ele însele că 
sunt titulare ale unui drept real asupra imobilului, drept pentru care au îndeplinit formalităţile de 
publicitate imobiliară. Opozabilitatea în această materie nu se confundă deci cu opozabilitarea 
erga omnes a oricărui drept real, care are o sferă muult mai întinsă şi care, ca regulă generală, nu 
este condiționată de îndeplinirea formalităţilor de publicitate imobiliară. În sistemul vechilor 
cărți funciare momentul la care se dobândeşte dreptul real, cel în care acesta devine opozabil 
terţilor, în sens restrâns, dar şi erga omnes, se confundă tocmai datorită faptului că înscrierea în 
cartea funciară are efect constitutiv sau translativ. 
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Natura juridică a acţiunii în prestație tabulară este controversată. În ce ne priveşte, 
aderăm la opinia conform căreia suntem în prezenţa unei acţiuni reale, imprescrip- 
E A | 
tibile . 


306.2. Acţiunea în rectificare. Acţiunea în rectificare este acea acțiune în justiţie 
prin care se cere îndreptarea sau suprimarea unei înscrieri necorespunzătoare reali- 
tăţii, făcută în cartea funciară, pentru a pune de acord starea tabulară cu situația 
juridică reală a unui imobil. O asemenea acţiune poate avea ca obiect rectificarea 
intabulării şi a înscrierii provizorii sau rectificarea notării. 

Cazurile în care se poate cere rectificarea unei intabulări sau înscrieri provizorii, 
prevăzute de art. 34 din Lege, sunt următoarele: 

1. dacă înscrierea sau titlul în temeiul căruia s-a săvârşit, nu au fost valabile; 

2. dacă prin înscriere dreptul a fost greşit calificat; 

3. dacă nu mai sunt întrunite condiţiile de existenţă ale dreptului înscris, sau au 
încetat efectele actului juridic în temeiul căruia s-a făcut înscrierea. 

Acţiunea poate fi introdusă de orice persoană interesată, iar rectificarea va fi făcută 
numai în baza hotărârii de admitere rămasă definitivă. 

Incidenţa prescripţiei extinctive asupra acţiunii în rectificare este tratată diferențiat 
de legiuitor în funcţie de condiţiile în care persoana împotriva căreia acţiunea este 
introdusă a dobândit dreptul înscris. 

Astfel, conform art. 36 din Lege, acţiunea va fi imprescriptibilă faţă de dobânditorul 
nemijlocit, precum şi faţă de terţul care a dobândit cu rea-credinţă dreptul înscris în 
folosul său, sub rezerva prescripţiei acţiunii de fond. Faţă de terțele persoane, care au 
dobândit cu bună-credință un drept real prin donaţie sau legat, acțiunea este prescrip- 
tibilă în termen de 10 ani, socotiți din ziua când s-a înregistrat cererea lor de înscriere. 

S-a decis în sensul că acţiunea în rectificarea unei înscrieri în cartea funciară poate 
fi cerută dacă suprafaţa înscrisă în cartea funciară nu corespunde cu cea existentă pe 
teren”, iar, pe de altă parte, atunci când se constată reaua-credinţă la dobândirea unui 
drept real, acţiunea în rectificare este imprescriptibilă”. 

În temeiul art. 37 din Lege, acţiunea întemeiată pe motivele prevăzute de art. 34 
pct. 1 şi 2 din Lege poate fi introdusă şi față de terțul de bună-credinţă, care a dobândit 
prin act juridic cu titlu oneros un drept real, întemeindu-se pe cuprinsul cărţii funciare. 
Termenele de prescripţie vor fi mai scurte, respectiv de trei ani, socotiți de la înregis- 
trarea cererii pentru înscrierea dreptului a cărui rectificare se cere, sau de 6 luni de la 
comunicare, în cazul în care încheierea prin care s-a ordonat înscrierea, care face 
obiectul acţiunii în rectificare, a fost comunicată celui îndrituit. 


"A se vedea S. Brădeanu, Notă critică la decizia civilă nr. 139/1972 a Tribunalului jude- 
ţean Braşov, în RRD nr. 10/1972, p. 174; L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele 
sale, op. cit., p. 286. Pentru opinia contrară, conform căreia acțiunea în prestație tabulară este 
o acțiune personală, prescriptibilă în termenul general de prescripţie de 3 ani, a se vedea 
M.D. Bocşan, Natura juridică a acţiunii în prestație tabulară, loc. cit., p. 25-34. 

2 L. Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, op. cit., p. 288. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 811/1977, Repertoriul III, p. 76. 

* Trib. Suprem, Secţia civilă, decizia nr. 1086/1972, Repertoriul II, p. 103. 
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Rectificarea unei notări poate fi cerută de orice persoană interesată, în cazurile 
prevăzute de art. 34 din Lege, precum şi atunci când, din alte cauze, notarea nu este 
sau a încetat să fie exactă. Acţiunea este imprescriptibilă (art. 39 din Lege). 

Deosebit de rectificare, înscrierile în cartea funciară pot fi îndreptate, ori de câte 
ori cu prilejul efectuării lor s-a săvârşit o greşeală materială. Îndreptarea este regle- 
mentată de prevederile art. 40 din Lege. 


$4. Cărţile de publicitate funciară 


307. Reglementare. Decretul-lege nr. 115/1938 a preconizat extinderea siste- 
mului cărţilor funciare la nivelul întregii ţări. În acest scop, concomitent cu efectua- 
rea lucrărilor de cadastru, s-a dispus înfiinţarea unor cărţi funciare provizorii, care 
urmau să devină cărţi funciare propriu-zise după verificarea lor. Asemenea cărți fun- 
ciare provizorii au fost înființate în Bucureşti şi în câteva localităţi limitrofe, unde lu- 
crările cadastrale fuseseră efectuate. Lucrările cadastrale nu au putut fi însă conti- 
nuate din lipsă de fonduri şi apoi din cauza războiului astfel încât cărțile funciare 
provizorii nu au mai fost transformate în cărți funciare propriu-zise. 

Prin Legea nr. 242/1947 cărţile funciare provizorii au fost transformate în cărţi de 
publicitate funciară, reglementate de actul normativ citat şi de unele prevederi ale 
Decretului-lege nr. 115/1938. A luat astfel naştere un nou sistem de publicate imo- 
biliară, care împrumută elemente ale celor două sisteme deja existente (cel al regis- 
trelor de transcripţiuni-inscripţiuni şi cel de carte funciară) motiv pentru care este 
considerat un sistem intermediar!. 


308. Cuprinsul cărţilor, înscrierile şi efectele lor. Datorită faptului că urmau să 
fie transformate în cărți funciare propriu-zise, cărţile de publicitate funciară au ace- 
laşi cuprins ca şi acestea. Astfel, ele au trei părţi, consacrate descrierii imobilului, 
înscrierii proprietarilor şi respectiv sarcinilor care grevează imobilul. 

Pot fi efectuate aceleaşi înscrieri ca şi în cărţile funciare: intabularea, înscrierea 
provizorie şi notarea, având şi acelaşi obiect. 

Diferenţa esenţială constă însă în efectul înscrierilor, care, ca şi în sistemul regis- 
trelor de transcripțiuni-inscripţiuni, constă în opozabilitatea faţă de terți. Astfel, con- 
form art. 4 din Legea nr. 242/1947, „drepturile supuse publicităţii prin intabulare sau 
notare devin opozabile terţilor de bună-credinţă care au dobândit şi şi-au conservat 
dreptul asupra vreunui imobil”. 


$5. Sistemul cărţilor funciare reglementat de Legea nr. 7/1996 


(denumită în continuare Legea) îşi propusese să introducă un sistem real de publicitate, 
unic pentru întreaga țară şi să înlocuiască astfel sistemele de publicitate preexistente, 
care, aşa cum am văzut, au aplicabilitate teritorială limitată. S-a prevăzut că publici- 
tatea imobiliară se realizează prin cărți funciare, a căror bază tehnică o constituie docu- 


! A se vedea C. Stărescu, C. Birsan, op. cit., p. 290; 1. Albu, Noile cărți funciare, op. cit. p. 45. 
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mentele cadastrale ale localităţilor, pe măsură ce acestea sunt finalizate. Legea regle- 
mentează astfel prin Titlul I regimul general al cadastrului şi al publicităţii imobiliare. 

Conform art. 1 alin. (1), cadastrul şi cartea funciară formează sistemul unitar şi 
obligatoriu de evidenţă tehnică, economică şi juridică, de importanță naţională, a 
tuturor imobilelor de pe întreg teritoriul țării. 

Entităţile de bază ale acestui sistem sunt imobilul şi proprietarul. 

Cadastrul realizează identificarea, măsurarea, descrierea şi înregistrarea imobilelor 
în documentele cadastrale şi reprezentarea acestora pe hărţi şi planuri cadastrale. 
Cadastrul se realizează la nivelul fiecărei unităţi administrativ-teritoriale, pe sectoare 
cadastrale. 

Sectorul cadastral este unitatea de suprafață delimitată de elemente liniare stabilite 
în timp — şosele, ape, canaluri, diguri, căi ferate etc. [art. 2 alin. (1) teza a II-a]. 

Conform prevederilor art. 10, cadastrul îndeplineşte rrei funcții: tehnică, economică 
Şi juridică. 

Funcţia tehnică se realizează prin determinarea, pe bază de măsurători, a poziţiei 
limitelor dintre imobilele învecinate. 

Funcţia economică se realizează prin evidenţierea elementelor tehnice necesare sta- 
bilirii valorilor impozabile ale imobilelor sau, după caz, a impozitelor sau taxelor 
pentru aceste imobile. 

Funcţia juridică se realizează prin identificarea proprietarilor, respectiv a 
posesorilor imobilelor şi prin înscrierea acestora în evidențele cadastrale, în scopul 
înscrierii în cartea funciară. 

Conform art. 2 alin. (2), prin sistemul integrat de cadastru şi carte funciară se reali- 
zează: 

a) identificarea, descrierea şi înregistrarea în documentele cadastrale a imobilelor 
prin natura lor, măsurarea şi reprezentarea acestora pe hărţi şi planuri cadastrale, pre- 
cum şi stocarea datelor pe suporturi informatice; 

b) identificarea şi înregistrarea proprietarilor, a altor deținători legali de imobile şi a 
posesorilor; 

c) furnizarea datelor necesare sistemului de impozite şi taxe pentru stabilirea 
corectă a obligaţiilor fiscale ale contribuabililor, solicitate de instituţiile abilitate; 

d) publicitatea imobiliară, care asigură opozabilitatea drepturilor reale imobiliare, a 
drepturilor personale, a actelor şi faptelor juridice, precum şi a oricăror raporturi 
juridice supuse publicităţii, referitoare la imobile. 

Efectuarea lucrărilor cadastrale, întocmirea şi păstrarea documentelor tehnice bazate 
pe aceste lucrări şi realizarea activităţii de publicitate imobiliară sunt date în competen- 
ţa unei instituţii publice — Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate Imobiliară!. În 
fiecare judeţ şi în Municipiul Bucureşti au fost înfiinţate oficii de cadastru şi publicitate 
imobiliară (denumite în continuare oficii teritoriale), ca unităţi cu personalitate juridică 


! Organizarea şi funcționarea acestei Agenţii a fost reglementată prin H.G. nr. 1210/2004, 
republicată (M.Of. nr. 386 din 5 mai 2006). Atribuţiile sale esenţiale sunt prevăzute de art. 4 
din Legea nr. 7/1996, republicată. Numărul, precum şi arondarea birourilor teritoriale pe 
unități administrativ-teritoriale au fost stabilite prin Ordinul nr. 633/2006 pentru aprobarea 
Regulamentului de organizare şi funcţionare a birourilor de cadastru şi publicitate imobiliară, 
emis de Ministerul Administraţiei şi Internelor Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate 
Imobiliară (M.Of. nr. 1049 din 29 decembrie 2006). 
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aflate în subordinea Agenţiei Naţionale, iar la nivelul unităţilor administrativ-teritoriale 
(altele decât judeţele) s-au înfiinţat birouri de cadastru şi publicitate imobiliară 
(denumite în continuare birouri teritoriale), subordonate oficiilor teritoriale. 

Documentele tehnice ale cadastrului, care se întocmesc pentru fiecare sector 
cadastral, sunt: 

a) planul cadastral; 

b) registrul cadastral al imobilelor; 

c) opisul alfabetic al titularilor drepturilor reale de proprietate, al posesorilor şi al 
altor deținători. 

În vederea finalizării lucrărilor de cadastru la nivelul întregii ţări şi a înregistrării 
tuturor imobilelor în cărţile funciare, Legea, prin art. 11-13, reglementează înregis- 
trarea sistematică. Odată realizată înregistrarea, înscrierile în cărțile funciare se vor 
face din oficiu, iar registrele de transcripţiuni şi inscripțiuni, cărțile funciare şi orice 
alte evidențe de cadastru şi publicitate imobiliară se vor înlocui, pentru sectoarele 
cadastrale respective, cu planul cadastral şi noile cărţi funciare. 

Persoana care posedă un imobil ca proprietar necontestat va fi înscrisă în cartea fun- 
ciară pe baza procedurii certificării de fapte îndeplinite de notarul public, procedură 
prin care se constată că posesorul este considerat proprietar [art. 13 alin. (1)]. Calitatea 
de posesor a celui în cauză poate fi contestată de cei interesaţi la instanţa de judecată. 

Documentele tehnice pentru fiecare sector cadastral se afişează, prin grija oficiului 
teritorial, la primăria unităţii administrativ-teritoriale în cauză. Cei interesaţi pot 
formula, în termen de 30 de zile de la afişare, cereri de rectificare, care se soluţionează 
de oficiul teritorial prin proces-verbal care face parte integrantă din încheierea de 
înscriere din oficiu în cartea funciară. Încheierea de carte funciară poate fi atacată cu 
plângere, în termen de 15 zile de la comunicare. 

În paralel cu înregistrarea sistematică, persoanele interesate pot cere înscrierea 
drepturilor reale imobiliare în cartea funciară pe baza unor documentaţii cadastrale 
realizate în mod independent. 
tările Decretului-lege nr. 115/1938, cu diferenţa esenţială că efectul înscrierii în cartea 
funciară nu mai este constitutiv de drepturi, ci constă în realizarea opozabilităţii față de 
terţi a drepturilor înscrise. 


310. Registrul cadastral de publicitate imobiliară. Conform art. 21 din Lege, 
publicitatea imobiliară, întemeiată pe sistemul de evidenţă al cadastrului general, se 
efectuează prin înscrierea în cărțile funciare a actelor şi faptelor juridice referitoare 
la imobilele din aceeaşi localitate. Cărţile funciare întocmite şi numerotate pe teri- 
toriul administrativ al fiecărei localităţi alcătuiesc, împreună, registrul cadastral de 
publicitate imobiliară al acelui teritoriu, ce se ţine de către biroul teritorial din cadrul 
oficiului teritorial în a cărui rază teritorială de activitate este situat imobilul respectiv. 

Registrul cadastral de publicitate imobiliară se întregeşte cu următoarele docu- 
mente: un registru de intrare; planul cadastral; registrul cadastral al imobilelor, indi- 
când numărul cadastral al imobilelor şi numărul de ordine al cărților funciare în care 
sunt înscrise; indexul alfabetic al proprietarilor; o mapă în care se păstrează cererile 
de înscriere, împreună cu un exemplar al înscrisurilor constatatoare ale actelor sau 
faptelor juridice supuse înscrierii. 
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311. Cărţile funciare. Potrivit art. 23 din Lege, cartea funciară este alcătuită din 
titlu, indicând numărul ei şi numele localităţii în care este situat imobilul, precum şi din 
trei părți. 

Partea |, referitoare la descrierea imobilelor, cuprinde: 

a) numărul de ordine şi cel cadastral al imobilului; 

b) suprafața imobilului, reieşită din măsurători cadastrale, destinațiile, categoriile de 
folosinţă şi, după caz, construcţiile. 

Această parte este însoţită de planul imobilului, cu vecinătăţile, descrierea imobi- 
lului şi inventarul de coordonate al amplasamentului, pentru fiecare imobil în parte, 
documentele menţionate constituind anexele sale. 

Partea a II-a, referitoare la înscrierile privind dreptul de proprietate şi alte drepturi 
reale, cuprinde următoarele menţiuni: 

a) numele proprietarului; 

b) actul sau faptul juridic care constituie titlul dreptului de proprietate, precum şi 
menționarea înscrisului pe care se întemeiază acest drept; 

c) strămutările proprietăţii; 

d) dreptul de administrare, dreptul de concesiune şi dreptul de folosinţă cu titlu 
gratuit, corespunzătoare proprietăţii publice; 

e) servituţile constituite în folosul imobilului; 

f) faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum şi 
acţiunile privitoare la proprietate; 

g) recepţia propunerii de dezmembrare ori de comasare şi respingerea acesteia, 
respingerea cererii de recepţie şi/sau de înscriere, în cazul imobilelor cu carte funciară 
deschisă; 

h) obligaţii de a nu face; interdicțiile de înstrăinare, grevare, închiriere, dezmembra- 
re, comasare, construire, demolare, restructurare şi amenajare; 

i) clauza de inalienabilitate a imobilului, potrivit art. 628 alin. (2) NCC şi clauza de 
insesizabilitate, potrivit art. 2329 alin. (3) NCC; 

|) orice modificări, îndreptări sau însemnări ce s-ar face în titlu, în Partea I sau a II-a 
a cărții funciare, cu privire la înscrierile făcute. 

Partea a III-a, referitoare la înscrierile privind dezmembrămintele dreptului de pro- 
prietate, drepturile reale de garanţie şi sarcini, cuprinde: 

a) dreptul de superficie, uzufruct, uz, abitaţie, servituţile în sarcina fondului aservit, 
ipoteca şi privilegiile imobiliare, precum şi locaţiunea şi cesiunea de creanță; 

b) faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum şi 
acțiunile privitoare la drepturile reale înscrise în această parte; 

c) sechestrul, urmărirea imobilului sau a veniturilor sale; 

d) orice modificări, îndreptări sau însemnări ce s-ar face cu privire la înscrierile 
făcute în această parte. 


312. Imobilul. Obiectul drepturilor reale susceptibile de a fi înscrise în cartea fun- 
ciară îl constituie imobilul. Potrivit art. 1 alin. (5) din Lege, în redactarea primită 
după modificările care i-au fost aduse prin O.U.G. nr. 64/2010, imobilul este format 
din „una sau mai multe parcele alăturate, cu sau fără construcţii, de pe teritoriul unei 
unități administrativ-teritoriale, indiferent de categoria de folosinţă, aparţinând unui 
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proprietar sau mai multor proprietari, în cazul coproprietăţii, care se identifică printr-un 
număr cadastral unic şi se înscrie într-o carte funciară”. 

Conform art. 1 alin. (7) din textul citat”, parcela era suprafața de teren cu o singură 
categorie de folosinţă. 

La rândul său, art. 42 din Lege, modificat prin O.U.G. nr. 64/2010, permitea modi- 
ficarea imobilului prin alipiri sau dezlipiri ori prin măritea sau micşorarea întinderii 
acestuia”. 

Dezlipirea se realiza prin despărțirea unei părți dintr-un imobil. Ea trebuia făcută, în 
lipsa unei convenţii contrare, împreună cu sarcinile care grevează imobilul. 

Alipirea constă în unirea unor imobile învecinate de către proprietarul lor, în 
vederea unei mai bune exploatări a acestora, în baza unei documentaţii cadastrale şi a 
actului autentic, întocmite în condiţiile legii. Dacă imobilele sunt grevate cu sarcini 
reale, operaţia de alipire nu se poate face decât cu acordul titularilor acestor sarcini. 

Conform art. 43 , în caz de alipire sau dezlipire, se vor efectua transcrieri, dacă un 
imobil trece dintr-o carte funciară în alta, sau reînscrieri, dacă, transcriindu-se o parte 
din imobil într-o altă carte funciară, restul se trece în vechea carte funciară, cu 
menţionarea noului număr cadastral. Dacă întregul imobil înscris în cartea funciară a 
fost transcris, aceasta se va închide şi nu va mai putea fi redeschisă pentru noi înscrieri. 


313. Înscrierile în cartea funciară. Noţiunea de înscriere în cartea funciară este 
primitoare de două înţelesuri: în sens larg, ea cuprinde toate menţiunile care se pot 
face în cartea funciară, iar în sens restrâns, numai cele trei categorii de înscrieri, 
corespunzătoare celor cunoscute în regimul cărților funciare reglementate de Decre- 
tul-lege nr. 115/1938 sub denumirile de intabulare, înscriere provizorie şi notare. 

Această terminologie a fost preluată şi de Legea nr. 7/1996, după modificarea sa 
prin Legea nr. 247/2005. 

Astfel, conform art. 26 alin. (4), „înscrierile sunt de trei feluri: 

a) intabularea, având ca obiect înscrierea definitivă a drepturilor reale; 

b) înscrierea provizorie a drepturilor reale sub condiţia justificării ulterioare; 

c) notarea, având ca obiect înscrierea drepturilor personale, a actelor şi faptelor 
juridice referitoare la starea şi capacitatea persoanelor, acţiunilor şi căilor de atac în 


' Ulterior textul a fost modificat prin Legea nr. 133/2012. A se vedea infra nr. 320 şi nota 
nr. 163. 

* Prevedere abrogată după intrarea în vigoare a Noului Cod civil. 

* Acest text a fost apoi modificat prin Legea nr. 71/2011. Dispoziţiile referitoare la 
modificarea imobilului au fost inserate în art. 879 NCC. A se vedea infra nr. 320. 

1 Textul citat avea următoarea redactare: „(1) În caz de alipire sau dezlipire, se vor efectua 
transcrieri, dacă o parcelă trece dintr-o carte funciară în alta, sau reînscrieri, dacă, dezlipindu-se o 
parcelă, aceasta se va trece în aceeaşi carte funciară ca un imobil de sine stătător. 

(2) Dacă se transcrie o parte din parcelă într-o altă carte funciară, se va forma un imobil 
distinct cu număr cadastral nou, iar restul se înscrie în vechea carte funciară, cu menţionarea 
noului număr cadastral şi a suprafeței imobilului, iar dacă toate imobilele înscrise într-o carte 
funciară au fost transcrise, aceasta se va închide şi nu va mai putea fi redeschisă pentru noi 
înscrieri”. 

Prevederile sale au fost abrogate şi înlocuite de art. 880 NCC. 
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justiţie, precum şi a măsurilor de indisponibilizare, în legătură cu imobilele din cartea 
sisal 
funciară” . 


313.1. Intabularea. Sunt supuse intabulării în cartea funciară (în sensul înscrierii 
definitive) dreptul de proprietate şi toate celelalte drepturi reale asupra unui imobil 
[art. 20 alin. (1) din Lege). Nu interesează calitatea titularului dreptului, chiar şi 
imobilele care aparțin domeniului public şi celui privat al statului sau, după caz, al 
unităților administrativ-teritoriale se vor înscrie, dar în registre speciale ale unităților 
administrativ-teritoriale în care sunt situate, registre care se ţin tot de birourile terito- 
riale ale oficiilor de cadastru şi publicitate imobiliară. 

Fac excepție drepturile care provin din succesiune, accesiune, vânzare silită, 
uzucapiune, drepturile reale dobândite de stat şi de orice persoană, prin efectul legii, 
prin expropriere sau prin hotărâri judecătoreşti, care sunt opozabile faţă de terţi şi 
fără înscriere în cartea funciară [art. 26 alin. (1) şi (2. 

Drepturile reale care dobândesc opozabilitate față de terți numai prin înscriere în 
cartea funciară poartă denumirea de drepturi tabulare, iar cele care, potrivit legii, sunt 
opozabile faţă de terți şi fără înscriere în cartea funciară sunt drepturi extratabulare. 

Înscrierea drepturilor reale în cartea funciară se va face pe baza actului prin care 
s-au constituit sau transmis în mod valabil, care poate fi înlocuit de hotărârea 
judecătorească, definitivă şi irevocabilă, sau în cazuri anume prevăzute de lege, de 
decizia autorităţii administrative. 

Modificarea conţinutului unui drept ce grevează un drept real imobiliar se înscrie, 
dacă legea nu dispune altfel, potrivit regulilor stabilite pentru dobândirea şi stingerea 
drepturilor reale. 


313.2. Înscrierea provizorie. Înscrierea provizorie în cartea funciară era regle- 
mentată de prevederile art. 29 din Lege“. Potrivit alin. (2) al textului de lege citat, 
înscrierea provizorie poate fi cerută în următoarele siruații: 

a) când dreptul real ce se cere a fi înscris este afectat de o condiţie suspensivă; 

b) când se solicită intabularea unui drept real în temeiul unei hotărâri judecătoreşti 
ce nu a rămas irevocabilă; 

c) dacă se dobândeşte un drept tabular, care, anterior, a fost înscris provizoriu; 

d) dacă debitorul a consemnat sumele pentru care a fost înscrisă ipoteca ori 
privilegiul imobiliar; 

e) dacă pentru soluţionarea cererii sunt necesare înscrisuri suplimentare, care nu 
aduc însă atingere fondului dreptului ce se cere a fi înscris şi nu fundamentează noi 
capete de cerere. 

Înscrierea provizorie devine opozabilă terţilor cu rangul determinat de cererea de 
înscriere, sub condiţia şi în măsura justificării ei. 

Justificarea înscrierii provizorii se face în temeiul consimțământului celui în 
contra s-a efectuat înscrierea provizorie sau a unei hotărâri judecătoreşti irevocabile. 


' Reglementarea a fost abrogată şi înlocuită de art. 881 NCC. 
* Reglementarea a fost abrogată şi înlocuită de art. 886 NCC. 
* Reglementarea a fost abrogată și înlocuită de art. 887 NCC. 
* Reglementarea a fost abrogată şi înlocuită de art. 898 NCC. 
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În cazul reglementat de art. 29 alin. (2) lit. e) („dacă pentru soluţionarea cererii 
sunt necesare înscrisuri suplimentare, care nu aduc însă atingere fondului dreptului ce 
se cere a fi înscris şi nu fundamentează noi capete de cerere”), justificarea înscrierii 
provizorii se va face prin încheierea registratorului de carte funciară, dată pe baza 
înscrisurilor suplimentare ce i-au fost aduse. 

Importanţa înscrierii provizorii constă în aceea că ea devine opozabilă terţilor de la 
data înregistrării cererii de înscriere, sub condiţia şi în măsura justificării ei ulterioare. 


313.3. Notarea. Actele şi faptele juridice, privitoare la drepturile personale, la 
starea şi capacitatea persoanelor în legătură cu imobilele cuprinse în cartea funciară, 
vor putea fi înscrise la cerere, cu efect de opozabilitate pentru terțe persoane (art. 38, 
în redactarea primită după prima republicare a legii). 

Prevederile art. 38 trebuie coroborate cu cele ale art. 26 alin. (4) lit. c), conform 
cărora notarea are ca obiect „înscrierea drepturilor personale, a actelor şi faptelor juri- 
dice referitoare la starea şi capacitatea persoanelor, acțiunilor şi căilor de atac în jus- 
tiţie, precum şi a măsurilor de indisponibilizare, în legătură cu imobilele din cartea 
funciară”. 

Spre deosebire de Decretul-lege nr. 115/1938, care în art. 81 şi 82 face o enumerare 
a actelor şi faptelor juridice care pot fi notate în cartea funciară, Legea nr. 7/1996, 
republicată, a utilizat formulări generale, care au permis înscrierea celor mai variate 
situaţii, cu condiţia să aibă legătură cu imobilul în cauză. 

Situaţiile care pot face obiectul notării au fost enumerate, cu titlul exemplificativ, în 
art. 42 alin: (2) din Regulamentul de organizare şi funcţionare a birourilor de cadastru 
Şi publicitate imobiliară, aprobat prin Ordinul directorului general al Agenţiei Naţionale 
de Cadastru şi Publicitate Imobiliară nr. 633/2006. În redactarea anterioară modificării 
Regulamentului prin Ordinul ministrului justiţiei nr. 784/201 1, acest text enumera: 

„a) incapacităţile totale sau parţiale de exerciţiu ale titularului dreptului real înscris; 

b) instituirea curatelei; 

c) modalităţile juridice care afectează dreptul înscris în cartea funciară; 

d) arătarea de raporturi juridice cu o altă persoană, de natură să afecteze regimul 
juridic al bunului imobil; 

e) arătarea oricărei acţiuni care dă caracterul de drept litigios unui drept real înscris 
în cartea funciară, a acţiunii de predare a înscrisului translativ sau constitutiv al drep- 
tului ce urmează a se înscrie, a acţiunii de ieşire din indiviziune, a plângerii sau a acțiu- 
nii penale în legătură cu o infracţiune care a stat la baza înscrierilor din cartea funciară; 

f) arătarea acţiunii pentru anularea hotărârii declarative de moarte a titularului de 
drept real înscris în cartea funciară; 

g) arătarea situaţiilor când se face urmărirea silită a imobilelor; 

h) interdicțiile de înstrăinare, grevare, închiriere, dezmembrare, comasare, construire, 
demolare, restructurare şi amenaj are?; 


' Reglementarea actuală este conținută de art. 902 NCC. 

2 Notarea în cartea funciară a interdicţiei înstrăinării unui imobil, conform art. 21 din Le- 
gea nr. 7/1996 şi art. 84-85 din Regulamentul de organizare şi funcţionare a birourilor de carte 
funciară, aprobat prin Ordinul nr. 2371/1997 al Ministrului Justiţiei, se justifică în cazul în 
care, privitor la acel imobil, există pe rolul instanţei judecătoreşti o acţiune în revendicare 
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i) contractul de locaţiune sau cesiunea de venituri mai mari de 3 ani; 

]) dreptul de preempţiune; 

k) promisiunea stabilită prin convenţie de a încheia un contract de înstrăinare cu 
privire la bunul imobil; 

[) intenţia de înstrăinare sau ipotecare a bunului imobil; 

m) revocarea procurii date în vederea încheierii unui act translativ de proprietate 
având ca obiect un imobil; 

n) sechestrul asigurător şi judiciar; 

0) schimbarea rangului unei ipoteci; 

p) plângerea împotriva încheierii de carte funciară; 

q) respingerea cererii de înscriere 

r) deschiderea procedurii insolvenţei şi sentinţa declarativă de faliment; 

s) lucrările de expropriere a imobilului; 

t) orice alte fapte, drepturi personale sau acţiuni a căror notare este permisă de lege 
Şi au legătură cu imobilul”. 

Prin Ordinul directorului general al Agenţiei Naţionale de Cadastru şi Publicitate 
Imobiliară nr. 784/2011, prevederile art. 42 alin. (2) din Regulamentul de organizare şi 
funcţionare a birourilor de cadastru şi publicitate imobiliară a fost modificat şi 
completat, după cum urmează: 

- textul de la lit. k) a prevăzut că se notează în cartea funciară „promisiunea de a 
încheia un contract cu privire la bunul imobil şi termenul stabilit pentru încheierea 
contractului, cu condiţia să nu fi trecut mai mult de 3 ani de la împlinirea acestuia”; 

- au fost introduse trei noi ipoteze în care se poate cere notarea [lit. 11), 12) şi 01)], 
care se referă la: „recepţia propunerii de dezmembrare ori de comasare, respingerea 
acesteia” [lit. 1!)]; „suprapunerea imobilelor înregistrate în planul cadastral de carte 
funciară” [lit. 12] Şi „cererea de reexaminare a încheierii de carte funciară” [lit. oi]; 

- textul de la lit. q) a prevăzut că se notează în cartea funciară „respingerea cererii 
de recepţie şi/sau de înscriere, în cazul imobilelor cu carte funciară deschisă”. 


314. Procedura înscrierii Legea cuprinde o serie de dispoziţii procedurale, care 
sunt dezvoltate în cuprinsul Regulamentului de organizare şi funcţionare a birourilor de 
cadastru şi publicitate imobiliară. Conform art. 31 alin. (1) din acest Regulament, acti- 
vitatea de carte funciară este o procedură necontencioasă, căreia i se aplică principiile şi 
regulile specifice acestei proceduri speciale, respectiv cele cuprinse în art. 331-339 
C.proc.civ. din 1865]. 

Conform art. 28 alin. (1) din Lege”, cererea de înscriere în cartea funciară se va 
depune la biroul teritorial al oficiului teritorial în a cărui rază de activitate este situat 


introdusă de persoana care a solicitat notarea” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelec- 
tuală, decizia nr. 4101/2005, în Dreptul nr. 6/2006, p. 237). 

' Al căror corespondent se găseşte în prevederile art. 527-537 NCPC. 

? Deoarece normele de procedură sunt de imediată aplicare, ne vom raporta în continuare 
la forma actuală a prevederilor Legii nr. 7/1996 care reglementează procedura înscrierii în 
cartea funciară. 
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imobilul şi va fi însoţită de înscrisul original sau de copia legalizată de pe acesta, prin 
care se constată actul sau faptul juridic a cărui înscriere se cere . 

Dacă înscrisul pe baza căruia se cere înscrierea este o hotărâre judecătorească, 
aceasta va fi legalizată şi va purta menţiunea că este definitivă şi irevocabilă. 

Copia legalizată a înscrisului se va păstra în mapa biroului teritorial. 

Cu excepţia cazurilor în care legea prevede înscrierea din oficiu, pot cere înscrierea 
persoanele interesate, respectiv orice persoană care, potrivit înscrisului original, 
hotărârii judecătoreşti sau hotărârii autorităţii administrative, urmează să strămute, să 
constituie, să modifice, să dobândească sau să stingă un drept tabular. La aceste persoa- 
ne, enumerate de prevederile art. 28 alin. (5) din Lege trebuie adăugaţi şi titularii drep- 
turilor extratabulare, care sunt obligaţi să-şi înscrie în prealabil drepturile, dacă doresc 
să dispună de ele. 

Înscrierea unui drept sau radierea unei sarcini pot fi cerute şi de mandatarul general 
al celui îndrituit. 

Creditorul a cărui creanță certă şi exigibilă este dovedită printr-un înscris sau 
printr-o hotărâre judecătorească ori, în cazurile anume prevăzute de lege, printr-o deci- 
zie a autorităţii administrative, va putea cere instanţei, în numele şi în folosul debito- 
rului său înscrierea unui drept tabular sau radierea unei sarcini [art. 28 alin. (7)). 

Debitorul care a plătit valabil creanţa ipotecară a unui cesionar neînscris în cartea 
funciară poate cere radierea ipotecii, dacă înfăţişează înscrisul original al cesiunii şi 
chitanța doveditoare a plăţii. 

Cererile de înscriere se vor înregistra de îndată în registrul de intrare, cu menţio- 
narea datei şi a numărului care rezultă din ordinea cronologică a depunerii lor. 

Registratorul de carte funciară va verifica dacă înscrisul îndeplineşte condiţiile 
prevăzute de art. 28 alin. (1) pentru a putea dispune înscrierea, şi anume: 

a) este încheiat cu respectarea condiţiilor de formă prevăzute de lege; 

b) identifică corect numele sau denumirea părților şi menţionează codul numeric 
personal, dacă este atribuit, numărul de identificare fiscală, codul de înregistrare fiscală 
ori codul unic de înregistrare, după caz, atribuit acestora; 

c) individualizează imobilul printr-un număr de carte funciară şi un număr cadastral 
sau topografic, după caz, 

d) este însoţit de o traducere legalizată, dacă actul nu este întocmit în limba română. 
În cazul actului autentic notarial, acesta trebuie să fie încheiat de un notar public în 
funcţie în România; 

e) este însoţit, după caz, de o copie a extrasului de carte funciară pentru autentifi- 
care, a extrasului de carte funciară pentru informare sau a certificatului de sarcini ce a 
stat la baza întocmirii actului, cu excepţia cazului în care se face menţiune despre 
acestea în cuprinsul actului; 

f) este însoţit de dovada achitării tarifului de publicitate imobiliară, cu excepţia scu- 
tirilor stabilite prin lege sau a situaţiei în care dovada încasării tarifului se face conform 
procedurilor stabilite prin protocoale încheiate potrivit art. 9 alin. (4) şi (5); 


' Art. 888 NCC dispune și el că „Înscrierea în cartea funciară se efectuează în baza actului 
autentic notarial, a hotărârii judecătoreşti rămase definitivă, a certificatului de moştenitor sau în 
baza unui alt act emis de autoritățile administrative, în cazurile în care legea prevede aceasta”. 
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8.) îndeplineşte altor prevederi stabilite prin legi speciale, a căror verificare se află 
în competenţa registratorului. 

Conform art. 31, registratorul de carte funciară dispune asupra cererii de înscriere 
printr-o încheiere de admitere sau de respingere, care se comunică solicitantului şi 
celorlalte persoane interesate potrivit menţiunilor din cartea funciară, cu privire la imo- 
bilul în cauză, în termen de 15 de zile de la pronunțare, dar nu mai târziu de 30 de zile 
de la data înregistrării cererii. 

Persoanele interesate sau notarul public pot formula cerere de reexaminare a înche- 
ierii de admitere sau de respingere, în termen de 15 zile de la comunicare, care se solu- 
ționează în termen de 20 de zile prin încheiere de către registratorul-şef din cadrul 
oficiului teritorial în raza căruia este situat imobilul 

Împotriva încheierii prin care registratorul-şef a soluţionat cererea de reexaminare 
cei interesaţi sau notarul public pot formula plângere, în termen de 15 zile de la comu- 
nicare. Cererea de reexaminare şi plângerea împotriva încheierii se depun la biroul 
teritorial şi se înscriu din oficiu în cartea funciară. Oficiul teritorial este obligat să 
înainteze plângerea judecătoriei în a cărei rază de competenţă teritorială se află 
imobilul, însoţită de dosarul încheierii şi copia cărții funciare. 

Plângerea poate fi depusă şi direct la judecătoria competentă. 

Hotărârea judecătoriei poate fi atacată numai cu ape. 

Hotărârea judecătorească definitivă şi irevocabilă se comunică, din oficiu, biroului 
teritorial, de instanţa care s-a pronunţat ultima asupra fondului. 

Înscrierea făcută în temeiul acestei hotărâri judecătoreşti îşi produce efectele de la 
înregistrarea cererii de înscriere la biroul teritorial. 

În cazul respingerii plângerii prin hotărâre judecătorească definitivă şi irevocabilă, 
notările făcute se radiază din oficiu. 


315. Acţiunile de carte funciară 


315.1. Acţiunea în prestație tabulară. Legea nr. 7/1996, în redactarea primită 
după prima sa republicare, reglementează două acţiuni în prestație tabulară: acţiunea 
în prestație tabulară obişnuită şi acţiunea în prestație tabulară specială!. 


315.1.1. Acţiunea în prestație tabulară obişnuită?. Art. 27 alin. (1) din Lege dis- 
punea: „Cel care s-a obligat să strămute sau să constituie în folosul altuia un drept real 
asupra unui imobil este dator să îi predea toate înscrisurile necesare pentru înscrierea 
acestui drept”, pentru ca în alin. (2) să prevadă că „dacă un drept înscris în cartea 
funciară să stinge, titularul este obligat să-i predea celui îndreptăţit înscrisurile necesare 
radierii”. 


' Acţiunile de carte funciară (în prestație tabulară şi în rectificare tabulară), având ca 
obiect înscrierea în cartea funciară a unor drepturi reale imobiliare prevăzute în acte juridice 
valabil încheiate anterior intrării în vigoare a Legii nr. 7/1996, sunt guvernate de dispoziţiile 
legii vechi, respectiv de Decretul-lege nr. 115/1938 [I.C.C.J., Secţiile Unite, Decizia 
nr. XXI/2005 (M.Of. nr. 225 din 13 martie 2006) şi în Dreptul nr. 5/2006, p. 237 şi urm.]. 

* Noul Cod civil reglementează acțiunea în prestație tabulară obişnuită prin art. 896, preve- 
derile art. 27, la fel ca şi cele ale art. 47 din Legea nr. 7/1996, republicată, citate mai sus, care 
au fost abrogate. 
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Prin alin. (3) al textului de lege citat se dispune: „În situaţia în care cel obligat nu 
predă înscrisurile, persoana interesată va putea solicita instanței să dispună înscrierea 
în cartea funciară. Hotărârea instanţei de judecată va suplini consimțământul la 
înscriere al părţii care are obligaţia de a preda înscrisurile necesare înscrierii”. 

Ipoteza pe care o avea în vedere legiuitorul este aceea în care actul juridic translativ 
sau constitutiv de drepturi reale s-a încheiat într-un singur exemplar, care a rămas în 
posesia celui care a transmis sau constituit acest drept. Titularul dreptului transmis sau 
constituit nu şi-l poate intabula decât dacă-şi însoţeşte cererea de actul original sau de o 
copie legalizată (art. 47 din Lege şi art. 45 din Regulamentul). Pentru ca el să poată 
îndeplini formalitățile de publicitate imobiliară legea a instituit în sarcina înstrăinăto- 
rului sau a celui care a consimţit la constituirea unui drept real, după caz, obligaţia de 
a-i preda înscrisurile prin care aceste operaţiuni juridice s-au realizat. 

Obligaţia de a preda înscrisurile este o obligaţie de a face, consecutivă obligaţiei de 
a da, care, în reglementarea Codului civil din 1864, s-a executat odată cu încheierea 
actului juridic în forma prevăzută de lege. Rezultă acest lucru chiar din modul de redac- 
tare a prevederilor art. 27 alin. (1)-(3), potrivit cărora dreptul care urmează să fie înscris 
sau radiat este un drept real care deja există, iar obligația de predare a înscrisurilor este 
instituită numai pentru efectuarea formalităţilor de publicitate imobiliară. 

Din refuzul înmânării înscrisurilor respective legiuitorul deduce existenţa refuzului 
celui care a constituit sau transmis dreptul real de a consimţi la îndeplinirea forma- 
lităţilor de publicitate imobiliară, iar pentru înfrângerea acestui refuz a abilitat instanţa 
de judecată să dispună înscrierea, suplinindu-i consimţământul, dacă este sesizată în 
acest scop de persoana interesată. Acţiunea cu ajutorul căreia se ajunge la acest rezultat 
este denumită chiar de legiuitor a fi o acţiune în prestație tabulară. 

Admisibilitatea acţiunii în prestație tabulară este condiţionată şi de îndeplinirea 
cerinţei ca dreptul real imobiliar supus intabulării sau radierii să nu fie stins juridic!. 

După adoptarea Legii nr. 247/2005, care a instituit cerința formei autentice ad 
validitatem pentru actele juridice de înstrăinare a terenurilor şi a construcţiilor, dar şi 
pentru cele prin care se constituie dezmembrăminte ale dreptului de proprietate, dome- 
niul de aplicare al prevederilor art. 27 alin. (1) a fost redus considerabil, de vreme ce 
persoana interesată poate obţine oricând o copie legalizată a actului de la notarul care 
l-a autentificat, iar notarul are el însuşi obligaţia să ceară intabularea în temeiul actului 
pe care l-a autentificat. Ca ipoteză de şcoală poate fi imaginată situaţia titularului 
dreptului real de folosință sau a dreptului real de administrare, care nu se află în posesia 
actului administrativ prin care aceste drepturi au fost constituite. 

Credem astfel că domeniul acţiunii în prestație tabulară obişnuită este restrâns la 
actele sub semnătură privată, translative de proprietate, având ca obiect terenuri, valabil 
încheiate înainte de intrarea în vigoare a Legii fondului funciar nr. 18/1991, la care 
s-au referit expres art. 57 teza finală din Legea nr. 7/1996, republicată”; actele sub 


"A se vedea, în acest sens, P. Perju, Probleme de drept civil şi procesual civil din practica 
Secţiei civile şi de proprietate intelectuală a Înaltei Curți de Casaţie şi Justiţie, loc. cit., p. 262 
şi I.C.C.J., Secţia civilă, decizia nr. 968/2005, citată de autor. 

2 Prevedere al cărei conţinut se regăseşte în art. 38 al Legii nr. 7/1996, republicată (M.Of. 
nr. 83 din 7 februarie 2013). 
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semnătură privată, translative de proprietate având ca obiect construcții! sau prin care 
au fost constituite dezmembrăminte ale dreptului de proprietate asupra terenurilor, 
dacă au fost încheiate anterior intrării în vigoare a Legii nr. 247/2005?. În toate 
situaţiile este necesar ca actul respectiv să aibă dată certă. 

Acţiunea în prestație tabulară este o acțiune reală, iar potrivit art. 27 alin. (4) din 
Lege această acţiune era imprescri ptibilă. 


315.1.2. Acţiunea în prestație tabulară specială. Acţiunea în prestație tabulară 
specială era reglementată de prevederile art. 27 alin. (5) din Lege, în următorii termeni: 
„Acţiunea în prestație tabulară se va îndrepta şi împotriva terțului dobânditor înscris în 
cartea funciară, dacă sunt întrunite cumulativ următoarele condiţii: 

a) actul juridic în baza căruia se solicită prestaţia tabulară să fie încheiat anterior 
celui în baza căruia a fost înscris dreptul terțului în cartea funciară; 

b) terţul să fi dobândit imobilul cu titlu gratuit, sau dacă l-a dobândit cu titlu oneros, 
să fie de rea-credință””. 

Ipoteza avută în vedere de legiuitor este cea în care titularul dreptului, după ce a 
încheiat un act juridic translativ de proprietate şi a rămas în posesia singurului exem- 
plar al înscrisului doveditor, a înstrăinat acelaşi imobil unei alte persoane, care, la 
rândul său, şi-a intabulat dreptul. În ipoteza normei juridice citate se încadrează şi 
situaţia constituirii succesive a unui drept real, în aceleaşi condiţii. 

Ca urmare, acţiunea în prestație tabulară va fi îndreptată împotriva a doi pârâţi: 
fostul titular al dreptului transmis prin cele două acte juridice încheiate succesiv (sau 
persoana care, prin actele respective, a constituit acelaşi drept real, asupra aceluiaşi 
imobil, în favoarea a doi titulari diferiţi) şi beneficiarul ultimului act juridic încheiat, 
care şi-a intabulat însă primul dreptul. 

Prima condiţie care trebuie îndeplinită pentru admiterea unei asemenea acţiuni se 
desprinde din interpretarea sistematică a prevederilor alin. (1) şi (2) ale art. 27 din 
Lege, şi alin. (5) din aceeaşi dispoziţie: primul dobânditor să nu-şi fi putut înscrie drep- 
tul datorită refuzului înstrăinătorului de a-i preda înscrisurile necesare acestei opera- 
țiuni. 


' Pentru opinia conform căreia înscrierea în cartea funciară a dreptului de proprietate asupra 
unei construcții se poate face în temeiul înscrisului sub semnătură privată prin care aceasta a fost 
dobândită, a se vedea 7. Dârjan, Distincția dintre acţiunea în executarea silită a antecontractului 
de vânzare-cumpărare şi acțiunea în prestație tabulară în dinamica sistemelor de publicitate 
imobiliară, în Dreptul nr. 7/2002, p. 115. Pentru opinia contrară, a se vedea J. Adam, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 689. 

* În sensul că înscrisurile la care se referă art. 29 alin. (1) din Legea nr. 7/1996, în redactarea 
sa iniţială, nu pot fi decât convențiile încheiate în forma înscrisurilor sub semnătură privată, a se 
vedea A.4. Ţuluş, Acţiunile de carte funciară în lumina actualei reglementări, în Dreptul 
nr. 11/1999, p. 33. 

* În acest sens a decis și Instanța Supremă, prin decizia civilă nr. 968/2005, citată mai sus. 
Natura juridică a acţiunii în prestație tabulară a constituit obiectul unei controverse în literatura 
juridică publicată anterior modificării Legii nr. 7/1996 prin Legea nr. 247/2005, unii autori 
considerând că aceasta este o acţiune personală. Pentru prezentarea acestei controverse, a se 
vedea /. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 688. 

* Dispoziţiile Noului Cod civil consacrate acestei acțiuni sunt conţinute de art. 896. 
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Celelalte două condiţii sunt conţinute explicit de art. 27 alin. (5) mai sus citat. 

În primul rând, este necesar ca titularul acţiunii în prestație tabulară să fi dobândit 
dreptul printr-un act juridic încheiat cu acelaşi înstrăinător (sau cu aceeaşi persoană 
care a consimţit la constituirea dreptului real), anterior înscrierii în cartea funciară a 
aceluiaşi drept de către dobânditorul ulterior. 

În al doilea rând, este necesar ca terţul să fi dobândit dreptul fie: prin act juridic cu 
titlu gratuit, fie prin act juridic cu titlu oneros, dacă a fost de rea-credinţă. 

Atunci când terțul a dobândit dreptul prin act juridic cu titlu gratuit este indiferent 
dacă el a fost de bună sau de rea-credinţă. 

Dacă terţul a dobândit dreptul prin act juridic cu titlu oneros, este necesar ca el să 
fi fost de rea-credință. Dobânditorul este de bună-credinţă, dacă la data înregistrării 
cererii de înscriere a dreptului în folosul său nu a fost notată nicio acţiune prin care se 
contestă cuprinsul cărţii funciare sau dacă din cuprinsul titlului transmițătorului şi din 
cuprinsul cărţii funciare nu reiese vreo neconcordanță între aceasta şi situația juridică 
reală [art. 31 alin. (2)].. 

În caz contrar, dobânditorul este considerat a fi fost de rea-credință. Fiind o situa- 
ție de fapt, reaua-credinţă va putea fi însă dovedită cu orice mijloc de probă, sarcina 
probei revenindu-i reclamantului. 

O variantă a acţiunii în prestație tabulară specială este reglementată de prevederile 
art. 28 din Lege, conform cărora „Dobânditorul anterior poate cere instanței judecăto- 
reşti să acorde înscrierii sale rang, preferenţial față de înscrierea efectuată la cererea 
unui terţ, care a dobândit ulterior imobilul cu titlu gratuit sau care a fost de rea-cre- 
dință la data încheierii actului”. 

Specific acestei situaţii este faptul că reclamantul este în posesia înscrisului 
necesar înscrierii dreptului real aşa că nu va mai fi nevoit să-l cheme în judecată şi pe 
cel care i-a transmis sau constituit dreptul. 

Acţiunea în prestație tabulară specială acordă astfel protecţie primului dobânditor, 
superioară celei prevăzute de art. 712 C.proc.civ. din 1865, care-l obligă să facă do- 
vada concursului fraudulos dintre terț şi autor, dar şi dispoziţiilor art. 25 din De- 
cretul-lege nr. 115/1938, care adaugă o condiţie, şi anume aceea ca primul dobânditor 
neînscris să aibă posesia imobilului la data când autorul a contractat cu al doilea 
dobânditor”. 


315.2. Acţiunea în rectificare”. Menţiunile din cartea funciară trebuie să fie con- 
forme cu situaţia juridică reală. 

În cazul în care cuprinsul cărții funciare nu corespunde, în privinţa înscrierii, cu 
situaţia juridică reală, se poate cere rectificarea sau, după caz, modificarea acesteia. 

Potrivit art. 33 alin. (2) din Lege, prin rectificare se înţelege radierea, îndreptarea 
sau menţionarea înscrierii oricărei operaţiuni, susceptibilă a face obiectul unei înscrieri 
în cartea funciară. 

Din cuprinsul art. 33 alin. (4) şi art. 51 din Lege, în numerotarea rezultată după 
prima republicare, se desprinde concluzia că rectificarea înscrierilor în cartea funciară 


' O prevedere cu un conţinut similar se regăseşte în art. 901 alin. (2) NCC. 
2 A se vedea M. Ionescu, loc. cit., p. 2. 
* Noul Cod civil reglementează rectificarea înscrierilor în cartea funciară prin art. 907-911. 
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se puteau face fie pe cale amiabilă, prin declaraţie autentică, fie, în caz de litigiu, prin 
hotărâre judecătorească definitivă şi irevocabilă. 

Orice persoană interesată poate cere rectificarea. înscrierilor din cartea funciară, în 
următoarele cazuri limitativ prevăzute de art. 34 din Lege: 

1) înscrierea sau actul în temeiul căruia aceasta s-a efectuat înscrierea nu a fost 
valabil; 

2) dreptul înscris a fost greşit calificat; 

3) nu mai sunt întrunite condiţiile de existenţă a dreptului înscris sau au încetat 
efectele actului juridic în temeiul căruia s-a făcut înscrierea; 

4) înscrierea din cartea funciară nu mai este în concordanţă cu situaţia reală a imo- 
bilului. 

Acţiunea în rectificare are un caracter real atunci când priveşte înscrieri care se 
referă la transferul, constituirea, modificare sau stingerea unui drept real imobiliar şi un 
caracter personal, dacă înscrierea a avut ca obiect un drept de creanţă supus notării în 
cartea funciară!. 

Titularul acţiunii este cel vătămat printr-o înscriere inexactă în cartea funciară, iar 
acțiunea se îndreaptă împotriva beneficiarului înscrierii inexacte. 

Ca regulă generală, acțiunea în rectificare era imprescriptibilă, sub rezerva 
prescripției dreptului material la acțiunea în fond [art. 35 alin. (1)]. 

Acţiunea este prescriptibilă însă în acele cazuri în care dobânditorii împotriva 
cărora este îndreptată au fost de bună-credință. Astfel, față de terțele persoane care au 
dobândit cu bună-credinţă un drept real prin donaţie sau legat, acţiunea în rectificare nu 
se putea porni decât în termen de 10 ani, cu excepția cazului în care dreptul material la 
acțiunea în fond s-a prescris mai înainte [art. 35 alin. (2)]. 

Acţiunea în rectificare, întemeiată pe nevalabilitatea înscrierii, a titlului ce a stat la 
baza acesteia sau pe greşita calificare a dreptului înscris, îndreptată împotriva terțelor 
persoane care şi-au înscris vreun drept real, dobândit cu bună-credinţă şi prin act juridic 
cu titlu oneros, întemeindu-se pe cuprinsul cărţii funciare, este prescriptibilă în termen 
de 3 ani, cu excepţia cazului în care dreptul material la acţiunea în fond s-a prescris 
(art. 36). Atât termenul de 10 ani, cât şi cel de 3 ani încep să curgă de la data 
înregistrării cererii pentru înscrierea dreptului a cărui rectificare se cere, formulată de 
dobânditorul său nemijlocit. 

Hotărârea prin care s-a admis rectificarea unei înscrieri nu va fi opozabilă persoa- 
nelor împotriva cărora acțiunea nu a fost admisă. 

Ea va fi însă opozabilă terţilor care ar fi dobândit drepturi asupra imobilului res- 
pectiv după ce acţiunea în rectificare a fost ea însăşi înscrisă în cartea funciară? Aceşti 
terți au cunoscut că există riscul ca dreptul autorului lor să fie radiat sau înscrierea sa să 
sufere alte rectificări, asumându-şi-l. 


315.3. Modificarea înscrierilor. Legea, prin art. 33 alin. (3), îi punea la dispoziție 
titularului dreptului de proprietate şi o cerere de modificare a înscrierii, cu condiţia ca 
modificare solicitată să nu afecteze esența dreptului care poartă asupra imobilului 


' În același sens, a se vedea J. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 697. 
2 În acelaşi sens sunt şi prevederile art. 910 NCC. 
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respectiv. Modificare, în sensul dispoziţiei citate, este „orice schimbare privitoare la 
aspecte tehnice ale imobilului”. 
De asemenea, potrivit art. 33 alin. (5), „Erorile materiale săvârşite cu prilejul 


3 N: i Sed ze i d 
înscrierilor în cartea funciară pot fi îndreptate la cerere sau din oficiu”. 


316. Efectele înscrierilor 


316.1. Efectele intabulării şi înscrierii provizorii. Principalul efect al înscrierilor 
în cartea funciară reglementată de Legea nr. 7/1996, republicată, îl constituie dobân- 
direa opozabilității acestor drepturi față de terți” (art. 25, 26, 29 şi 32 din Lege). 
Remarcăm că legiuitorul a optat pentru soluţia consensualistă a vechiului Cod civil, 
înscrierile neavând efect constitutiv de drepturi, aşa cum este cazul cărții funciare 
reglementate de Decretul-lege nr. 115/19385. 

Ca urmare, între părți, drepturile vor lua naştere în temeiul actului juridic legal în- 
cheiat, dar dobânditorul nu va putea opune dreptul său terţilor înainte de a-l înscrie în 
cartea funciară. Mai exact, dreptul devine opozabil terţilor de la data înregistrării cererii 
de înscriere în cartea funciară [art. 25 alin. (1)]. 

Rangul înscrierilor este dat de data şi ora când a fost înregistrată cererea de 
înscriere. Acest rang poate fi modificat convenţional doar în cazul ipotecilor. 

Dacă mai multe cereri de înscriere a unui drept au fost depuse în acelaşi timp, ele se 
vor înscrie provizoriu cu acelaşi rang, urmând ca instanţa să decidă. Dacă dreptul a fost 
dobândit de la acelaşi autor instanța poate acorda rang preferenţial celui care a dobândit 
mai întâi dreptul sau dobânditorului cu titlu oneros față de dobânditorul cu titlu gratuit. 

În cazul în care au fost depuse deodată mai multe cereri având ca obiect înscrierea 
mai multor ipoteci asupra aceluiaşi imobil, ele vor primi acelaşi rang [art. 25 alin. (3)]. 

Dreptul de proprietate şi celelalte drepturi reale opozabile terţilor şi fără înscriere în 
cartea funciară (respectiv cele provenite din succesiune, accesiune, vânzare silită, 
uzucapiune, prin efectul legii, prin expropriere sau prin hotărâri judecătoreşti), se vor 
înscrie, în prealabil, dacă titularul înțelege să dispună de ele [art. 26 alin. (1) şi (2)]. 
Aceasta nu înseamnă că actul de înstrăinare nu ar fi valabil între părţi dacă înscrierea 
nu a fost făcută, numai că dobânditorul nu va putea opune dreptul său terţilor, opoza- 
bilitatea fără înscriere, prevăzută de lege în cazul autorului, nefiind transmisibilă. 

Sancţiunea nerealizării publicităţii prin înscriere în cartea funciară este inopozabi- 
litatea faţă de terți. Următoarele condiții trebuie îndeplinite de către cel care invocă 
inopozabilitateaS: 


"O prevedere similară este conținută de art. 914 (Modificarea descrierii imobilului). 

* Noul Cod civil reglementează în acelaşi mod problema prin art. 913. 

* În acest sens s-a pronunţat și I.C.C.J., prin Decizia nr. XX1/2005, pronunţată în Secţii 
Unite, supracit. În literatura juridică s-a susţinut însă că şi sub imperiul Legii nr. 7/1996 
înscrierea drepturilor reale imobiliare în cartea funciară produce atât efectul de opozabilitate, 
cât şi efectul de dobândire. A se vedea 7. Bodoașcă, Opinii privind caracterul constitutiv sau 
translativ de drepturi reale imobiliare al înscrierilor în cartea funciară, loc. cit., p. 55. 

* Prevederi legale în prezent abrogate. 

* Aşa cum am mai arătat, Noul Cod civil consacră efectul translativ sau constitutiv de 
drepturi reale, după caz, al înscrierilor în cartea funciară. 

S A se vedea MN. Jobard-Bachellier, op. cit., p. 145-147. 
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a) să fie un terț față de actul juridic în cauză. Lipsa înscrierii nu poate fi astfel 
invocată de părțile actului juridic sau de avânzii-cauză cu titlu universal, moştenitori 
sau legatari universali, cu excepția celor care au renunţat la succesiunea autorului lor; 

b) să nu fie responsabil de neefectuarea publicităţii, cum ar fi cazul reprezentantului 
legal al unui minor, care neglijează înscrierea actului de dobândire a imobilului de către 
minor, iar apoi cumpără imobilul pentru el însuşi; 

c) să fi dobândit dreptul de la acelaşi autor ca şi cel împotriva căruia se invocă lipsa 
publicităţii; 

d) să nu fie un dobânditor de rea-credință!. 

Observăm că noțiunea de fer care poate invoca inopozabilitatea unui drept real are 
un înțeles restrâns?. Afirmația este întărită de prevederile art..48 alin. (1) din Regula- 
ment, potrivit cărora „Înscrierea în cartea funciară a actului juridic de dobândire, cons- 
tituire, recunoaştere, stingere, modificare şi de transmisiune a unor drepturi reale imo- 
biliare are ca efect opozabilitatea faţă de eventualii titulari de drepturi reale imobiliare 
cu acelaşi obiect, de la acelaşi autor, care nu au efectuat această operaţiune sau au 
efectuat-o ulterior”. Aceasta înseamnă că faţă de toate celelalte persoane, pe care le-am 
putea denumi terți în sens larg, se va produce efectul de opozabilitate erga omnes pe 
care-l are orice drept real, indiferent dacă acesta a fost sau nu înscris în cartea funciară. 

Efectul de opozabilitate al înscrierii este inoperant cu referire la suprafaţa terenului, 
destinaţia, categoria de folosință, valoarea sau alte asemenea aspecte; restricţiile aduse 
dreptului de proprietate prin raporturile de vecinătate, expropriere sau prin prevederi 
legale privind protecţia ecologică, sistematizarea localităţilor etc. (art. 32 din Lege şi 
art. 54 din Regulament). 

Efectul opozabilității faţă de terţi al intabulărilor şi al înscrierilor provizorii nu 
cunoaşte excepţii”. 


! Legislaţia franceză se referă la înțelegerea frauduloasă între înstrăinător şi terţ, ceea ce 
art. 27 alin. (5) din Legea nr. 7/1996, republicată, nu a mai cerut pentru admiterea acţiunii 
dobânditorului anterior de a se acorda rang preferenţial înscrierii sale față de cea efectuată la 
cererea unui terț care a fost de rea-credință la data încheierii actului. Rezultă implicit că în 
noua reglementare este suficient ca terţul să fie de rea-credinţă pentru a fi lipsit de posibili- 
tatea invocării inopozabilităţii. 

? Pentru înţelesul noțiunii de terș în această materie, a se vedea şi M. Nicolae, Publicitatea 
imobiliară şi noile cărți funciare, Ed. Press Mihaela, Bucureşti, 2000, p. 377. 

* După republicarea realizată în anul 2013, art. 21 din Legea nr. 7/1996 prevede că 
înscrierile în cartea funciară au efectul (în mod impropriu, după părerea noastră, textul de lege 
se referă la „scopul” acestor înscrieri) transmiterii sau constituirii de drepturi reale imobiliare 
ori, după caz, al opozabilităţii față de terţi a acestor înscrieri. În acelaşi timp, art. 2 alin. (2) 
lit. d) se referă la opozabilitatea drepturilor reale imobiliare, care este un rezultat al publicităţii 
imobiliare. Aceste prevederi trebuie interpretate prin coroborare cu cele ale art. 877 NCC, care 
consacră efectul constitutiv sau translativ de drepturi reale al înscrierilor în cartea funciară, dar 
şi cu normele tranzitorii la care am făcut referire mai sus (a se vedea supra nr. 296). 
Concluziile sunt în sensul că efectul opozabilităţii față de terţi al intabulării şi al înscrierii 
provizorii se aplică înscrierilor în cartea funciară efectuate în temeiul unor acte ori fapte 
juridice încheiate sau, după caz, săvârşite ori produse anterior intrării în vigoare a Noului Cod 
civil, chiar dacă aceste înscrieri sunt efectuate după data intrării în vigoare a noii reglementări. 
Efectul constitutiv sau translativ de drepturi reale se va produce numai în cazul înscrierilor 
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316.2. Efectele notării!. Prevăzând că înscrierile în cartea funciară au efect de opo- 
zabilitate faţă de terţi, fără a face nicio distincţie, prevederile art. 25 din Lege par a 
dispune că acelaşi efect se produce şi în cazul notărilor, indiferent de obiectul lor. La 
aceeaşi concluzie par a conduce şi dispoziţiile art. 38 din Lege, conform cărora „Actele 
Şi faptele juridice, privitoare la drepturile personale, la starea şi capacitatea persoanelor 
în legătură cu imobilele cuprinse în cartea funciară, vor putea fi înscrise la cerere, cu 
efect de opozabilitate pentru terţe persoane”. 

Prevederile legale care reglementează notarea ne arată însă că există două categorii 
de notări: cele care sunt obligatorii, în sensul că în absenţa înscrierii terţii vor putea 
invoca inopozabilitatea dreptului sau a situaţiei juridice care priveşte dreptul şi cele 
care se fac numai la cererea persoanei interesate. În acest din urmă caz, înscrierile nu 
sunt obligatorii, aşa că terţii nu vor putea invoca inopozabilitatea. 

De aceea, ne alăturăm opiniei conform căreia notarea produce două efecte: efectul 
opozabilității față de terți, în cazurile în care înscrierea este obligatorie, şi efectul de 
informare a terţilor, atunci când înscrierea nu este obligatorie, dar poate fi făcută la 
cererea persoanei interesate?. 

Principalele situaţii în care notarea avea ca efect opozabilitatea față de terți sunt: 

a) notarea drepturilor de creanţă şi a altor raporturi juridice, categorie din care fac 
parte închirierea şi cesiunea de venituri pe un termen mai mare de 3 ani, intenția de 
înstrăinare sau de ipotecare a imobilului (art. 39); chitanțele de plată a chiriei pe doi 
ani viitori (art. 1394 C.civ. din 1864), contractele de leasing, imobiliar (art. 21 din 
O.G. nr. 51/1997); 

b) notarea hotărârii de deschidere a procedurii falimentului; 

c) notarea acţiunilor în justiţie, a căilor de atac şi a altor raporturi juridice similare: 
sechestrul, urmărirea imobilului şi a veniturilor sale, acţiunile privitoare la proprietate 
Şi drepturile reale înscrise în cartea funciară, căile de atac împotriva încheierilor 
birourilor teritoriale de carte funciară [art. 50 alin. (2) şi alin. (2!) din Lege]. 

Aveau efect de informare înscrierile privitoare la divorțul titularilor de carte fun- 
ciarăS; incapacitatea lor de exerciţiu totală sau parțială; instituirea tutelei sau a cura- 
telei persoanei lipsite de capacitate de exerciţiu; punerea sub interdicție; instituirea 
convenţională a inalienabilităţii unui imobil; hotărârea judecătorească declarativă de 
moarte şi altele asemenea. 


efectuate în baza actelor sau faptelor juridice încheiate sau, după caz, săvârşite ori produse 
după intrarea în vigoare a Noului Cod civil. 

' În prezent, efectele notării sunt reglementate de art. 902-906 NCC. 

? A se vedea, în acest sens, . Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 
p. 683-684. Aceeaşi distincţie se desprinde şi din prevederile art. 902, 903 şi 904 NCC. 

* M Nicolae, Publicitatea imobiliară şi noile cărți funciare, op. cit., p. 366-367. 

* În Franţa, publicarea unei promisiuni unilaterale de vânzare este considerată ca un mijloc 
de probă, insuficient însă prin el însuşi, al relei-credinţe a terțului achizitor. A se vedea 
MN. Jobard-Bachellier, op. cit., p. 149. 

$ Autorul face referire la prevederile art. 77 din Legea nr. 64/1995, republicată, care era în 
vigoare la data publicării lucrării citate. În prezent, referirea trebuie înţeleasă ca fiind făcută la 
prevederile art. 26 din Legea nr. 85/2006 privind procedura insolvenţei. 

S Pentru înscrierile care au efect de informare, a se vedea şi I. Adam, Drept civil. 
Drepturile reale principale, op. cit., p. 684. 
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317. Principiile publicităţii reglementate exclusiv de Legea nr. 7/1996). Simili- 
tudinile existente între reglementările cuprinse în Decretul-lege nr. 115/1938 şi Legea 
nr. 7/1996 au condus şi la existența unor principii similare, cu diferenţa notabilă ce 
decurge din efectele diferite ale înscrierilor în cartea funciară. 

a) Principiul publicităţii integrale este dedus din cerința legii de a fi înscrisă în 
cartea funciară orice operaţiune juridică prin care se constituie, transmite, modifică sau 
stinge un drept real imobiliar şi chiar a unor acţiuni în justiţie referitoare la asemenea 
drepturi, pentru ca ele să devină opozabile terţilor; 

Excepţii de la principiul enunțat sunt acele cazuri în care drepturile reale sunt opo- 
zabile terţilor fără înscrierea lor în cartea funciară, prevăzute de art. 26 din Lege (succe- 
siune etc.). Excepţiile sunt atenuate de cerința înscrierii acestor drepturi dacă titularul 
înțelege să dispună de ele. 

b) Principiul opozabilității față de terți a drepturilor înscrise în cartea funciară. 
Aşa cum am văzut, legiuitorul nu a adoptat soluţia efectului constitutiv de drepturi al 
înscrierilor în cartea funciară, aplicabilă în cazul vechilor cărți funciare; 

c) Principiul legalităţii decurge din obligaţia registratorului de carte funciară de a 
verifica dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute de lege pentru a putea dispune 
înscrierea în cartea funciară a unui drept real şi de a respinge cererea dacă acestea nu 
sunt întrunite (art. 48 şi 49 din Lege); 

Referitor la actul juridic care constituie temeiul înscrierii registratorul de carte 
funciară este abilitat să verifice numai îndeplinirea condiţiilor de formă prevăzute de 
lege pentru încheierea sa valabilă [art. 48 alin. (1) lit. a)]. 

În cadrul principiului legalităţii se înscrie şi controlul judiciar cărora le sunt supuse 
încheierile de admitere sau de respingere a cererilor de înscriere; 

d) Principiul oficialității presupune atât obligaţia registratorului de carte funciară de 
a verifica, din oficiu, legalitatea cererii şi a actelor pe care aceasta se întemeiază, cât şi 
obligaţiile instituite de lege în sarcina notarului public şi a instanței de judecată în 
această privinţă. Astfel, notarul public care a întocmit un act prin care se transmite, se 
modifică, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar este obligat să ceară, din 
oficiu, înscrierea în cartea funciară, iar instanţa judecătorească va trimite, în termen de 
3 zile, hotărârea rămasă definitivă şi irevocabilă, constitutivă sau declarativă asupra 
unui drept real imobiliar, la biroul de carte funciară al judecătoriei în a cărei rază de 
activitate se află imobilul [art. 54 alin. (2)]; 

e) Principiul prioritătii. Conform art. 25 alin. (1) din Lege, ordinea înregistrării 
cererii va determina rangul înscrierii, înțelegând prin rang efectul unei înscrieri în 
raport cu alte înscrieri din aceeaşi carte funciară; 

Înscrierea provizorie devine opozabilă terţilor cu rangul determinat de cererea de 
înscriere, sub condiţia şi în măsura justificării ei [art. 29 alin. (1) din Lege]. 

Rangul înscrierii poate fi modificat, conform art. 28, în favoarea dobânditorului 
anterior şi împotriva dobânditorului ulterior cu titlu gratuit sau de rea-credinţă la data 
încheierii actului. 


' În cele ce urmează vom folosi numerotarea articolelor din Legea nr. 7/1996, rezultată în 
urma primei republicări, chiar dacă unele dintre acestea au fost între timp abrogate. 
* MN Jobard-Bachellier, op. cit., p. 83. 
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Dacă mai multe cereri au fost depuse deodată la acelaşi birou de carte funciară, 
drepturile de ipotecă şi privilegiile vor avea acelaşi rang, iar celelalte drepturi vor 
primi numai provizoriu rang, egal, urmând ca prin judecată să se hotărască asupra 
rangului şi asupra radierii încheierii nevalabile [art. 47 alin. (WI. Apare în contra- 
dicţie cu prevederea legală citată menţiunea făcută în art. 48 alin. (3) din Regula- 
ment, conform căruia rangul înscrierii este determinat nu numai de data, ci şi de ora 
la care aceasta s-a făcut. Ora ar putea constitui, cel mult, unul din elementele pe care 
instanţa de judecată le va avea în vedere la determinarea acestui rang. 

f) Principiul relativității decurge din regula instituită de art. 22, conform căreia 
înscrierea unui drept se poate efectua numai împotriva aceluia care, la înregistrarea 
cererii sale, era înscris ca titular al dreptului asupra căruia înscrierea urmează să fie 
făcută sau împotriva aceluia care, înainte de a fi înscris, şi-a grevat dreptul, dacă 
amândouă înscrierile se cer deodată; 

În cazul în care dreptul real asupra unui imobil a fost înstrăinat succesiv, iar 
înscrierile nu s-au făcut, cel din urmă îndreptăţit va putea cere înscrierea dobândirilor 
succesive odată cu aceea a dreptului său, dovedind prin înscrisuri originale întreg 
şirul actelor juridice pe care se întemeiază înscrierile (art. 23). 

O excepţie de la principiul relativităţii este prevăzută de art. 24, care dispune că 
înscrierile întemeiate pe obligaţiile defunctului se vor putea face şi după ce dreptul 
moştenitorului a fost înscris, în măsura în care se dovedeşte că moştenitorul este ținut 
de aceste obligaţii; 

g) Principiul forței probante are la bază reglementările cuprinse în art. 30 şi 31 din 
Lepe. Astfel, dacă în cartea funciară s-a înscris un drept real în folosul unei persoane, 
se prezumă că dreptul există în folosul ei, dacă a fost dobândit sau constituit cu 
bună-credinţă, cât timp nu se dovedeşte contrariul. Dacă un drept s-a radiat din cartea 
funciară, se prezumă că acel drept nu există. Ambele prezumții permit dovada contrară. 

Pe de altă parte, cuprinsul cărților funciare se consideră exact, în folosul acelei 
persoane care a dobândit, prin act juridic cu titlu oneros, un drept real, dacă aceasta a 
fost de bună-credință. Dobânditorul este de bună-credință dacă, la data înregistrării 
cererii de înscriere a dreptului în folosul său, nu a fost notată nicio acţiune prin care se 
contestă cuprinsul cărţii funciare sau dacă din cuprinsul titlului transmiţătorului şi din 
cuprinsul cărții funciare nu reiese vreo neconcordanţă între aceasta şi situaţia juridică 
reală [art. 31 alin. (2)F. 

Cu excepţiile care rezultă din cuprinsul art. 31 alin. (2), terțul va fi apărat de orice 
cauză de evicţiune întemeiată pe vicii ale titlurilor de dobândire anterioare înscrierii 
dreptului său. 


' Prevederile art. 47 alin. (4) au fost abrogate de Legea nr. 71/2011, ca urmare a 
împre jurării că ipoteza avută în vedere a fost reglementată de art. 890 alin. (3)-(5) NCC. În 
Franţa, dacă formalităţile de publicitate au fost îndeplinite în aceeaşi zi şi cu privire la acelaşi 
imobil de mai multe persoane, se acordă prioritate înscrierii efectuate pe baza titlului cel mai 
vechi. Dacă titlurile au aceeaşi dată, înscrierile vor fi de rang egal (conform 
MN. Jobard-Bachellier, op. cit., p. 147.) 

2 În urma modificării art. 34 din Legea nr. 7/1996 prin Legea nr. 247/2005, a fost înlătu- 
rată din cuprinsul său condiţia ca terţul să nu fi cunoscut, pe altă cale, împrejurările enumerate 
în acest text şi care pot conduce la reținerea relei sale credințe. 
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Asemenea excepţii pot fi însă instituite şi prin lege specială. Spre exemplu, potri- 
vit art. 497 alin. (4) C.proc.civ. din 1865, din momentul notării somaţiei, care a fost 
emisă de executorul judecătoresc în cadrul procedurii urmăririi silite imobiliare, în 
cartea funciară, orice act de înstrăinare sau constituire de drepturi reale cu privire la 
imobilul urmărit, este inopozabil (cu unele excepții). Ca urmare, indiferent de buna 
sau de reaua sa credinţă, terțul dobânditor al unui imobil urmărit nu-i va putea opune 
dreptul său adjudecatarului. 

Din interpretarea art. 58 alin. (2) din Legea nr. 7/1996, republicată!, se desprinde 
ideea că acelaşi efect îl avea şi înscrierea în registrele de transcripțiuni-inscripțiuni a 
somaţiei, dacă dreptul de proprietate al debitorului asupra imobilului urmărit nu 
fusese înscris în cartea funciară. 


$6. Sistemul cărţilor funciare reglementat de Noul Cod civil 


318. Preliminarii. Publicitatea imobiliară în sistemul Noului Cod civil se efectu- 
ează tot prin cărțile funciare. Noul Cod civil nu mai reglementează toate aspectele 
referitoare la publicitatea imobiliară, ci doar pe acelea care privesc scopul şi obiectul 
cărților funciare; definirea drepturilor tabulare; felurile înscrierii şi dreptul de a cerceta 
cărţile funciare (art. 876-883), dobândirea, modificarea şi stingerea drepturilor reale 
asupra imobilelor; renunţarea la dreptul de proprietate; condiţiile de înscriere şi data 
producerii efectelor înscrierilor; conflictele dintre terții dobânditori ai aceluiaşi imobil; 
acţiunea în prestație tabulară; înscrierea provizorie şi efectele sale; dobândirea cu bună- 
credinţă a unui drept tabular (art. 885-901), notarea unor drepturi, fapte şi raporturi 
juridice (art. 902-906); rectificarea înscrierilor de carte funciară (art. 907-914) şi 
răspunderea pentru ținerea defectuoasă a cărţii funciare (art. 915). 

Aceste prevederi le înlocuiesc pe cele corespunzătoare din cuprinsul Legii 
nr. 7/1996, al căror conţinut îl reproduc în mare măsură. Conform art. 76 LPA, ele se 
vor aplica însă numai actelor şi faptelor juridice încheiate sau, după caz, săvârşite ori 
produse după data de 1 octombrie 201 1, când Noul Cod civil a intrat în vigoare. 

Prevederile Noului Cod civil se completează cu cele ale Legii nr. 7/1996, republica- 
tă în anul 2013, dar şi de noua reglementare. Este vorba îndeosebi despre prevederile 
consacrate regimului general al cadastrului şi publicității imobiliare; organizării 
activităţii de cadastru şi publicitate imobiliară; structurii cărților funciare; procedurii de 
înscriere în cartea funciară. 


' Dispoziţia legală la care ne referim a fost modificată prin Legea nr. 133/2012, iar în 
prezent este conținută de 39 alin. (2) din Legea nr. 7/1996, republicată pentru a doua oară. Ea 
are următoarea redactare: „Până la deschiderea noilor cărţi funciare, în condiţiile art. 40, în 
regiunile de transcripțiuni şi inscripțiuni imobiliare, privilegiile şi ipotecile legale, sechestrul, 
urmărirea imobilului, a fructelor şi veniturilor sale, punerea în mişcare a acțiunii penale, 
acțiunile pentru apărarea drepturilor reale privitoare la imobilele neînscrise în cartea funciară, 
precum şi actele şi faptele juridice privitoare la drepturile personale sau la alte raporturi 
juridice în legătură cu aceste imobile vor continua să fie transcrise ori, după caz, înscrise în 
vechile registre de publicitate imobiliară, cu respectarea dispoziţiilor Codului civil şi ale 
prezentei legi”. 
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319. Cartea funciară. Noua reglementare nu defineşte cartea funciară, dar preci- 
zează în art. 876 alin. (1) NCC că aceasta descrie imobilele şi arată drepturile reale ce 
au ca obiect aceste bunuri. Legiuitorul adaugă că şi alte drepturi, fapte sau raporturi 
juridice, care au legătură cu imobilele respective pot fi înscrise în cartea funciară. 

Publicitatea imobiliară ar avea un caracter formal, dacă nu ar fi asigurat accesul 
public la informaţiile pe care cărţile funciare le conţin. De aceea, prin art. 883 NCC 
este instituit dreptul oricărei persoane de a cerceta atât orice carte funciară, cât şi cele- 
lalte documente cu care aceasta se întregeşte, dar şi mapa cu înscrisurile care au stat la 
baza efectuării înscrierilor în cartea funciară respectivă. 

La cerere, se vor elibera extrase sau copii certificate, conforme cu exemplarul ori- 
ginal aflat în arhivă. 

Atât pentru consultarea cărților funciare, cât şi pentru obţinerea extraselor sau a 
copiilor certificate nu este necesar ca solicitantul să justifice vreun interes. 

Reversul asigurării accesului liber la cărţile funciare îl constituie prezumția absolută 
de cunoaştere a conţinutului acestora. Astfel, potrivit art. 883 alin. (3) NCC, „Nimeni 
nu va putea invoca faptul că nu a avut cunoştinţă de existenţa vreunei înscrieri efectuate 
în cartea funciară sau, după caz, a unei cereri de înscriere înregistrate la biroul de 
cadastru şi publicitate imobiliară”. 


320. Imobilul. Ca şi în cazul Legii nr. 7/1996, obiectul drepturilor reale susceptibile 
de a fi înscrise în cartea funciară îl constituie imobilul. 

Imobilul este format din una sau mai multe parcele de teren alăturate, indiferent de 
categoria de folosință, cu sau fără construcţii, aparținând aceluiaşi proprietar, situate pe 
teritoriul unei unități administrativ-teritoriale şi care sunt identificate printr-un număr 
cadastral unic [art. 876 alin. (3) NCC].. 

Aceeaşi carte funciară nu poate cuprinde decât un singur imobil [art. 878 alin. (2) 
NCC]. 

Potrivit art. 879 NCC, imobilul poate fi modificat prin alipiri sau prin dezlipiri. 

Alipirea este operațiunea materială de modificare a imobilului prin care fie mai 
multe imobile alăturate se unesc într-un singur imobil, fie se adaugă o parte dintr-un 
imobil la un alt imobil, fie se măreşte întinderea acestuia. 

Dezlipirea este operaţiunea materială de modificare a imobilului care se realizează 
prin desprinderea unei părți dintr-un imobil sau prin micşorarea întinderii acestuia. 

Ambele operaţiuni au un caracter material şi nu implică un transfer de proprietate. 

Conform art. 880 alin. (1) NCC, în caz de alipire sau dezlipire, imobilele rezultate 
se vor transcrie în cărți funciare noi, cu menţionarea noului număr cadastral pentru 
fiecare imobil, iar cartea funciară sau, după caz, vechile cărţi funciare se vor închide, 
fără a se mai putea redeschide pentru alte înscrieri. Dacă întregul imobil înscris în 
cartea funciară a fost transcris, aceasta se va închide şi nu va mai putea fi redeschisă 
pentru noi înscrieri. 


! O definiţie identică a imobilului este conținută de art. 1 alin. (5) din Legea nr. 7/1996, 
republicată, noua redactare fiindu-i conferită de Legea nr. 133/2012. Potrivit textului, „Prin 
imobil, în sensul prezentei legi, se înţelege terenul, cu sau fără construcţii, de pe teritoriul unei 
unităţi administrativ-teritoriale, aparținând unuia sau mai multor proprietari, care se identifică 
printr-un număr cadastral unic”. 
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Noul Cod civil a abandonat astfel soluţia prevăzută de art. 43 alin. (1) din Legea 
nr. 7/1996, conform căreia în caz de dezlipire, parcela desprinsă se va trece în „aceeaşi 
carte funciară ca un imobil de sine stătător”. Cu toate acestea, în cazul în care numai o 
parte din imobil a fost transcrisă într-o nouă carte funciară, ca un imobil nou rezultat 
din dezlipire, imobilul a cărui suprafaţa a fost astfel diminuată va rămâne în aceeaşi 
carte funciară, dar va primi un număr cadastral noul. 

Dacă un imobil este grevat de sarcini, atât alipirea, cât şi dezlipirea se vor face 
numai cu consimțământul titularilor acestora. Refuzul abuziv al titularilor de sarcini 
poate fi cenzurat de instanţa de judecată. 

Legea (art. 879 NCC) reglementează şi implicaţiile pe care alipirile sau dezlipirile 
le pot avea asupra rangului ipotecilor care au ca obiect imobilele supuse unor asemenea 
operaţiuni. În lipsa unei convenţii contrare, aceste ipoteci vor lua rang după cele ce 
grevează imobilul la care s-a făcut alipirea. 


321. Înscrierile în cartea funciară. Şi potrivit noii reglementări înscrierile în 
cartea funciară sunt tot infabularea, înscrierea provizorie şi notarea [art. 881 alin. (1) 
NCC]. 

În timp ce intabularea şi înscrierea provizorie au ca obiect drepturile tabulare și se 
efectuează numai în cazurile anume prevăzute de lege, notarea se referă la înscrierea 
altor drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice în legătură cu imobilele cuprinse în 
cartea funciară, care sunt enumerate exemplificativ de lege. 


321.1. Intabularea. Din prevederile art. 885 NCC rezultă că sunt supuse intabulării 
dreptul de proprietate şi toate celelalte drepturi reale care au ca obiect imobile înscrise 
în cartea funciară. Mai mult, de îndeplinirea acestei formalități depinde însăşi dobândi- 
rea drepturilor reale respective. 

Nu vor putea fi însă intabulate drepturile reale afectate de o condiție suspensivă sau 
de o condiţie rezolutorie. Aceste drepturi vor putea fi doar înscrise provizoriu. Terme- 
nul extinctiv şi sarcina se vor arăta însă atât în cazul intabulării, cât şi în cel al înscrierii 
provizorii (art. 882 NCC). 

Nu este obligatorie intabularea, iar drepturile reale se pot dobândi şi în absenţa 
acestei formalități când provin din moştenire, accesiune naturală, vânzare silită, expro- 
priere pentru cauză de utilitate publică, precum şi în alte cazuri expres prevăzute de 
lege [art. 887 alin. (1) NCC]. Dintre cazurile expres prevăzute de lege menţionăm 
dobândirea dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile proprietate privată, care 
au fost preluate abuziv în timpul regimului comunist, dacă această dobândire se face în 
temeiul legilor care conţin măsuri reparatorii pentru asemenea situaţii. 

La fel ca şi în cazurile reglementate de art. 26 din Legea nr. 7/1996, titularul dreptu- 
rilor astfel dobândite nu va putea însă dispune de ele prin cartea funciară decât după ce 
s-a făcut înscrierea. 

Mai mult, în cazul vânzării silite, dacă urmărirea imobilului nu a fost în prealabil 
notată în cartea funciară, drepturile reale astfel dobândite nu vor putea fi opuse terţilor 
dobânditori de bună-credinţă [art. 887 alin. (2) NCC]. Această prevedere se coroborea- 
ză cu aceea conținută de art. 821 NCC coroborat cu art. 826 NCPC, potrivit căruia 


1 A se vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliară, vol. II, op. cit., p. 148-149. 
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somaţia emisă în procedura urmăririi silite imobiliare se va nota în cartea funciară, 
iar drepturile reale înscrise după această notare, precum şi orice alte drepturi înscrise 
în cartea funciară nu vor putea fi opuse creditorului urmăritor şi adjudecatarului, în 
afară de cazurile expres prevăzute de lege ori de cazul în care creditorul sau adjude- 
catarul s-a declarat de acord cu acel drept ori debitorul sau terțul dobânditor a con- 
semnat sumele necesare acoperirii creanţelor ce se urmăresc, inclusiv dobânzile şi 
cheltuielile de executare!. 

Înscrierea în cartea funciară se efectuează în baza înscrisului autentic notarial, a 
hotărârii judecătoreşti rămase definitivă, a certificatului de moştenitor sau în baza 
unui alt act emis de autoritățile administrative, în cazurile în care legea prevede 
aceasta (art. 888 NCC). 

Conform art. 894 NCC, în cazul în care un drept supus înscrierii în cartea funciară 
a făcut obiectul unor cesiuni succesive fără ca înscrierile să fi fost efectuate, cel din 
urmă îndreptăţit nu va putea cere înscrierea dreptului în folosul său decât dacă 
solicită, odată cu înscrierea acestuia, şi înscrierea dobândirilor succesive anterioare 
pe care le va dovedi cu înscrisuri originale sau copii legalizate, după caz. 

Înscrierea dreptului de proprietate care aparţine unei singure persoane se va face 
pe numele acesteia şi cu privire la întregul imobil. Potrivit art. 878 alin. (3) NCC, 
„Mai mulţi proprietari nu pot fi înscrişi în aceeaşi carte funciară decât dacă se află în 
coproprietate pe cote-părți ori în devălmăşie”. 


321.2. Înscrierea provizorie. Înscrierea provizorie în cartea funciară este regle- 
mentată de prevederile art. 898 NCC. Potrivit art. 898 NCC, înscrierea provizorie se va 
putea cere în următoarele cazuri: 

a) dacă dreptul real dobândit este afectat de o condiţie suspensivă ori rezolutorie; 

b) dacă dreptul real dobândit priveşte ori grevează o construcţie viitoare; 

c) dacă, în temeiul unei hotărâri care nu este încă definitivă, partea căzută în 
pretenţii a fost obligată la strămutarea, constituirea sau stingerea unui drept tabular ori 
cel care administrează bunurile unei alte persoane a fost obligat să dea o garanţie 
ipotecară; 

d) dacă debitorul a consemnat sumele pentru care a fost înscrisă ipoteca; 

e) dacă se dobândeşte un drept tabular înscris provizoriu; 

£) dacă ambele părți consimt doar pentru efectuarea unei înscrieri provizorii. 

Faţă de modul de reglementare conţinut de art. 898 pct. 1 teza I NCC, îşi păstrează 
actualitatea critica formulată în literatura de specialitate, cu referire la reglementarea 
conținută de art. 29 alin. (2) lit. a) din Legea nr. 7/1996, conform căreia dreptul afectat 
de o condiţie suspensivă, care nu se realizează, se stinge, astfel încât înscrierea nu mai 
poate fi justificată ulterior. În această situaţie nu suntem în prezența unei înscrieri 
provizorii, ci a unei înscrieri sub condiție suspensivă?. 

Prin lege pot fi stabilite şi alte cazuri în care este posibilă înscrierea provizorie a 
unor drepturi reale. 


' Reglementarea este similară celei conţinute art. 497 alin. (1) şi (4) C.proc.civ. din 1865. 
2 A se vedea 1. Albu, Noile cărți funciare, op. cit., p. 73, 80-81. 
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Înscrierea provizorie se face sub condiţia justificării sale ulterioare. Justificarea se 
face cu consimțământul celui împotriva căruia s-a efectuat înscrierea provizorie, dat 
în formă autentică, sau în temeiul unei hotărâri judecătoreşti definitive. 

Impoitanţa înscrierii provizorii constă în aceea că ea are ca efect dobândirea, 
modificarea sau stingerea unui drept tabular, de la data înregistrării cererii de înscriere, 
sub condiţia şi în măsura justificării ei ulterioare. 


321.3. Notarea. Drepturile, altele decât cele reale, faptele juridice şi raporturile 
juridice care au legătură cu imobilele înscrise în cartea funciară se notează cartea 
funciară, cu scopul dobândirii opozabilității față de terți. 

În această materie, fer; este orice persoană care a dobândit un drept real sau un alt 
drept în legătură cu-imobilul înscris în cartea funciară [art. 902 alin. (3) NCC]. 

Drepturile, faptele sau alte raporturi juridice care pot fi notate în cartea funciară se 
împart în două categorii: cele care devin opozabile terțelor persoane exclusiv prin 
notare şi cele a căror opozabilitate nu depinde de efectuarea acestei formalități. 

Prima categorie este reglementată de art. 902 alin. (2) NCC, potrivit căruia „În 
afiara altor cazuri prevăzute de lege, sunt supuse notării în cartea funciară: 

1. punerea sub interdicție judecătorească şi ridicarea acestei măsuri; 

2. cererea de declarare a morţii unei persoane fizice, hotărârea judecătorească de 
declarare a morții şi cererea de anulare sau de rectificare a hotărârii judecătoreşti de 
declarare a morţii; 

„calitatea de bun comun a unui imobil; 

„convenţia matrimonială, precum şi modificarea sau, după caz, înlocuirea ei; 
. destinaţia unui imobil de locuinţă a familiei; 

.locaţiunea şi cesiunea de venituri; 

. aportul de folosință la capitalul social al unei societăţi; 

. interdicția convenţională de înstrăinare sau de grevare a unui drept înscris; 
„vânzarea făcută cu rezerva dreptului de proprietate; 

10. dreptul de a revoca sau denunța unilateral contractul; 

11. pactul comisoriu şi declaraţia de rezoluțiune sau de reziliere unilaterală a 
contractului; 

12. antecontractul şi pactul de opțiune; 

13. dreptul de preempțiune născut din convenții; 

14. intenția de a înstrăina sau de a ipoteca; 

15. schimbarea rangului ipotecii, poprirea, gajul sau constituirea altei garanții reale 
asupra creanței ipotecare; 

16. deschiderea procedurii insolvenței, ridicarea dreptului de administrare al 
debitorului supus acestei măsuri, precum şi închiderea acestei proceduri; 

17. sechestrul, urmărirea imobilului, a fructelor ori veniturilor sale; 

18. acțiunea în prestație tabulară, acțiunea în justificare şi acţiunea în rectificare; 

19. acţiunile pentru apărarea drepturilor reale înscrise în cartea funciară, acțiunea în 
partaj, acţiunile în desființarea actului juridic pentru nulitate, rezoluţiune ori alte cauze 
de ineficacitate, acţiunea revocatorie, precum şi orice alte acțiuni privitoare la alte 
drepturi, fapte, alte raporturi juridice în legătură cu imobilele înscrise; 

20. punerea în mişcare a acţiunii penale pentru o înscriere în cartea funciară săvâr- 
şită printr-o faptă prevăzută de legea penală”. 


OWOANUuPpIW 
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Referitor la notarea intenţiei de a înstrăina sau de a ipoteca, art. 904 alin. (1) NCC 
prevede că proprietarul imobilului trebuie să menţioneze persoana în folosul căreia se 
face notarea, iar în cazul intenţiei de a ipoteca, şi suma ce corespunde obligaţiei 
garantate. 

Cea de-a doua categorie de acte sau fapte juridice ce pot fi notate în cartea funciară 
este reglementată astfel de art. 903 NCC: „Se vor putea nota în cartea funciară, fără 
însă ca opozabilitatea față de terți să depindă de această înscriere: 

1. incapacitatea sau restrângerea, prin efectul legii, a capacităţii de exerciţiu ori de 
folosință; 

2. declaraţia de utilitate publică în vederea exproprierii unui imobil; 

3. orice alte fapte sau raporturi juridice care au legătură cu imobilul şi care sunt pre- 
văzute în acest scop de lege”. 

Notarea acestor situaţii este facultativă. 

Art. 906 NCC reglementează distinct notarea antecontractelor şi a pactelor de 
opțiune. 

Art. 40 din Legea nr. 7/1996 reglementează un caz special în care se face notarea. 
Este vorba despre notarea posesiei la cererea posesorilor terenurilor proprietate privată, 
care nu au acte de proprietate asupra acestor bunuri. 


322. Efectele înscrierilor 


322.1. Efectele intabulării şi înscrierii provizorii. Intabularea are ca efect dobân- 
direa, modificarea sau stingerea drepturilor reale imobiliare, după caz, de la data înre- 
gistrării cererii. 

Înscrierea provizorie produce aceleaşi efecte, dar numai dacă a fost justificată 
ulterior. | 

Potrivit art. 899 alin. (2) NCC, justificarea unei înscrieri provizorii se face cu 
consimţământul celui împotriva căruia aceasta s-a efectuat, dat în formă autentică, sau 
în temeiul unei hotărâri judecătoreşti definitive. Acţiunea pe care o va exercita titularul 
dreptului înscris provizoriu, care se vede confruntat cu refuzul celui împotriva căreia 
înscrierea s-a efectuat de a consimți la justificare, este o acțiune în justificare tabulară.. 

Aceste prevederi legale trebuie citite împreună cu cele ale art. 912 NCC, conform 
cărora „(1) Dreptul afectat de o condiţie suspensivă se va radia din oficiu, dacă nu se 
dovedeşte îndeplinirea condiţiei care afectează dreptul, în termen de S$ ani de la 
înscriere. (2) Tot astfel se va radia condiţia rezolutorie, dacă nu s-a cerut, în temeiul ei, 
radierea dreptului înscris sub o asemenea modalitate, timp de 10 ani de la înscriere”. 

În ceea ce priveşte justificarea radierii dreptului de ipotecă, aceasta se face în 
temeiul hotărârii judecătoreşti de validare rămase definitivă, al consimțământului credi- 
torului dat în formă autentică, al procesului-verbal întocmit de executorul judecătoresc 
prin care se constată acceptarea plăţii sau, după caz, al încheierii întocmite de acesta 
prin care se constată efectuarea plății, rămasă definitivă. 

Justificarea unei înscrieri provizorii îşi întinde efectul asupra tuturor înscrierilor 
care s-au făcut condiţionat de justificarea ei; nejustificarea unei înscrieri provizorii 
atrage, la cererea celui interesat, radierea ei şi a tuturor înscrierilor care s-au făcut 
condiţionat de justificarea ei [art. 899 alin. (4) NCC]. 


! A se vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliară, vol. II, op. cit., p. 636. 
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322.1.1. Dobândirea drepturilor reale. Principalul efect al înscrierilor în cartea 
funciară reglementată de Noul Cod civil îl constituie dobândirea dreptului de 
proprietate sau a altui drept real imobiliar. Acest efect mai este numit efectul translariv 
sau constitutiv de drepturi, după caz. 

Legiuitorul s-a îndepărtat astfel de regula consensualismului, consacrată de vechiul 
Cod civil şi de Legea nr. 7/1996. Actele juridice de înstrăinare a dreptului de proprie- 
tate, ca şi acelea de constituire sau stingere a dezmembrămintelor acestui drept, având 
ca obiect imobile înscrise în cartea funciară nu vor mai fi, prin ele însele, translative de 
proprietate sau constitutive de alte drepturi reale, ci vor constitui doar titlurile în 
temeiul cărora aceste drepturi se intabulează în cartea funciară. Numai intabularea va 
produce efectul translativ sau constitutiv de drepturi reale, după caz, la fel ca şi în 
sistemul de publicitate imobiliară al vechilor cărţi funciare reglementate de Decretul- 
lege nr. 115/1938. 

Sub acest aspect, art. 877 NCC prevede că drepturile reale imobiliare tabulare se 
dobândesc, modifică şi sting numai cu respectarea regulilor de carte funciară. La rândul 
său, art. 885 alin. (1) NCC consacră regula dobândirii dreptului de proprietate asupra 
imobilelor înscrise în cartea funciară, atât între părți, cât şi față de terţi, numai prin 
înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a justificat înscrierea. 
Tot astfel, drepturile reale se vor pierde sau stinge, de regulă, prin radierea lor din 
cartea funciară, cu consimțământul titularului dat prin act autentic notarial [art. 885 
alin. (2) NCC]. 

Sunt reglementate şi modul de soluţionare al conflictului dintre dobânditorii de la 
un autor comun, dar şi dobândirea dreptului de proprietate sau a altui drept real de către 
terțul de rea-credinţă care şi-a intabulat dreptul în cartea funciară. 

Art. 891 NCC consacră soluţia clasică pentru situaţia în care două sau mai multe 
persoane au fost îndreptăţite să dobândească, prin acte încheiate cu acelaşi autor, 
drepturi asupra aceluiaşi imobil care se exclud reciproc, preferându-l pe cel care şi-a 
înscris primul dreptul, care va fi socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data 
titlului în temeiul căruia s-a săvârşit înscrierea în cartea funciară. 

Dobândirea dreptului de proprietate sau a altui drept real de către terțul de 
rea-credinţă care şi-a intabulat dreptul în cartea funciară este reglementată de art. 892 
NCC, care reglementează acțiunea în prestație tabulară specială). Din interpretarea 
textului de lege citat rezultă că este de rea-credinţă terțul care, deşi a cunoscut că 
autorul său încheiase anterior cu o altă persoană un act juridic translativ sau constitutiv 
de drepturi reale, l-a împiedicat pe acesta din urmă, prin violenţă sau prin viclenie, să-şi 
intabuleze dreptul în cartea funciară şi şi-a intabulat propriul drept. Violenţa sau 
viclenia pot să provină şi de la o altă persoană, cu condiţia ca terțul dobânditor să fi 
cunoscut sau, după caz, să fi trebuit să cunoască această împrejurare la data încheierii 
contractului în baza căruia a dobândit dreptul intabulat în folosul său. 

Dreptul la acţiune se prescrie în termen de 3 ani de la data înscrierii de către terț a 
dreptului în folosul său. 

Din interpretarea per a contrario a dispoziţiei legale citate se desprinde concluzia 
că, dacă acţiunea în prestație tabulară specială, prin care primul dobânditor urmăreşte 
radierea din cartea funciară a dreptului concurent al terţului, a fost respinsă, acesta 


' Pentru acţiunea în prestație tabulară specială, a se vedea infra nr. 312.1.2. 
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din urmă păstrează dreptul. La acelaşi rezultat se ajunge dacă acţiunea nu a fost formu- 
lată în termenul de prescripţie. 

În asemenea situații, prezumția exactităţii înscrierilor în cartea funciară a dreptului 
real imobiliar devine o prezumție absolută în favoarea dobânditorului înscris în cartea 
funciară . 


322.1.2. Prezumția exactităţii înscrierilor. Prezumția exactităţii înscrierilor în 
cartea funciară este un alt efect al intabulării. Această prezumție este reglementată de 
art. 900 NCC, potrivit căruia dacă în cartea funciară s-a înscris un drept real în folosul 
unei persoane, se prezumă că dreptul există în folosul ei, iar dacă un drept real s-a 
radiat din cartea funciară, se prezumă că acel drept nu există. 

Legiuitorul permite dovada contrară numai în cazurile în care, potrivit art. 887 
NCC, drepturile reale imobiliare pot fi dobândite şi fără înscriere în cartea funciară, 
precum şi atunci când sunt întrunite condiţiile pentru exercitarea acţiunii în rectificare. 

Chiar şi terțul dobânditor de bună-credinţă, care şi-a intabulat în cartea funciară un 
drept real dobândit de la o altă persoană decât adevăratul titular beneficiază, în condiţi- 
ile art. 901 NCC, de efectul constitutiv sau translativ de drepturi reale, după caz, al îns- 
crierii în cartea funciară. 

Pentru ca terţul să dobândească dreptul de proprietate sau alt drept real imobiliar 
este necesar să fie îndeplinite următoarele condiţii: 

a) autorul terțului să-şi fi înscris dreptul în cartea funciară; 

b) terțul să fi dobândit acest drept cu bună-credință; 

c) terţul să-şi fi înscris el însuşi dreptul în cartea funciară; 

d) înscrierea dreptului terțului să se fi făcut în temeiul unui act juridic cu titlu 
oneros; 

e) dreptul autorului să fi fost radiat din cartea funciară, la cererea adevăratului 
titular. 

Potrivit art. 901 alin. (2) NCC, terţul dobânditor este considerat de bună-credință 
numai dacă, la data înregistrării cererii de înscriere a dreptului în folosul său, sunt 
îndeplinite următoarele condiţii: 

a) nu a fost înregistrată nicio acţiune prin care se contestă cuprinsul cărţii funciare; 

b) din cuprinsul cărții funciare nu rezultă nicio cauză care să justifice rectificarea 
acesteia în favoarea altei persoane; 

c) nu a cunoscut, pe altă cale, inexactitatea cuprinsului cărţii funciare. Aşa cum s-a 
arătat în literatura de specialitate, această ultimă condiţie decurge din caracterul relativ 
al prezumţiei exactităţii înscrierilor în cartea funciară?. 

De aceste prevederi poate beneficia şi terțul care a dobândit cu bună-credință un 
drept de ipotecă în temeiul unui act juridic încheiat cu titularul de carte funciară ori cu 
succesorul său în drepturi, după caz. 

Nu se poate invoca dobândirea unui drept real imobiliar în condiţiile art. 901 NCC, 
mai sus analizate, în raporturile dintre părţile contractate, precum şi între succesorii lor 
universali sau cu titlu universal. | 


1 A se vedea şi A. Trăilescu, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei 
(coord.), op. cit., p. 920. 
2 Idem, p. 928-929. 
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322.1.3. Modificarea drepturilor reale. Conform art. 886 NCC, „Modificarea 
unui drept real imobiliar se face potrivit regulilor stabilite pentru dobândirea sau stin- 
gerea drepturilor reale, dacă prin lege nu se dispune altfel”. 


322.1.4. Stingerea drepturilor reale. Prevederile art. 877 NCC, care fac referire şi 
la stingerea drepturilor reale imobiliare cu respectarea regulilor de carte funciară, sunt 
dezvoltate de cele ale art. 885 NCC. 

Astfel, potrivit art. 885 alin. (2) NCC, drepturile reale se vor pierde sau stinge 
numai prin radierea lor din cartea funciară. Ca regulă generală, radierea se va face 
numai cu consimţământul titularului, dat prin înscris autentic notarial. Prin excepţie, 
acest consimţământ nu este necesar dacă dreptul se stinge prin împlinirea termenului 
arătat în înscriere ori prin decesul sau, după caz, prin încetarea existenţei juridice a 
titularului, dacă acesta era o persoană juridică. 

Spre exemplu, consimțământul la radiere al titularului dreptului nu va fi necesar în 
cazul dreptului de superficie [conform art. 694 NCC, dreptul de superficie este un drept 
temporar, iar art. 698 lit. a) NCC prevede că acest drept se stinge prin radiere din cartea 
funciară, la expirarea termenului] şi al celui de uzufruct (potrivit art. 708 NCC, 
uzufructul constituit în favoarea unei persoane fizice este cel mult viager, iar cel consti- 
tuit în favoarea unei persoane juridice poate avea durata de cel mult 30 de ani; conform 
art. 746 NCC, uzufructul încetează, printre altele, prin moartea uzufructuarului ori după 
caz, prin încetarea persoanei juridice şi prin ajungere la termen). 

În cazurile în care radierea se face cu acordul titularului dreptului, refuzul acestuia 
poate fi înlocuit, după caz, printr-o hotărâre judecătorească definitivă sau printr-un act 
al autorității administrative competente. 

În toate cazurile, drepturile se vor radia de la data împlinirii termenului (dacă durata 
acestora nu a fost prelungită prin acordul părţilor, conform legii) sau de la data 
decesului ori a încetării existenţei juridice a titularului, după caz, iar nu de la data 
înregistrării cererii de radiere. Nu ar fi de conceput, spre exemplu, ca un drept viager 
să-i supraviețuiască titularului pentru simplul motiv că persoana interesată a întârziat să 
formuleze cererea de radiere. 

Dacă dreptul ce urmează să fie radiat este grevat în folosul unei terţe persoane, 
radierea se va face cu păstrarea dreptului acelei persoane, cu excepţia cazurilor anume 
prevăzute de lege [art. 885 alin. (3) NCC]. 

Chiar şi un drept perpetuu, cum este dreptul de proprietate, se poate pierde prin 
radiere din cartea funciară, dacă titularul a renunţat la el. Proprietarul poate renunţa la 
dreptul de proprietate printr-o declaraţie autentică notarială înregistrată la biroul de 
cadastru şi publicitate imobiliară [art. 889 alin. (1) NCC]. 

Potrivit alin. (2) al art. 889 NCC, „În acest caz, comuna, oraşul sau municipiul, 
după caz, poate cere înscrierea dreptului de proprietate în folosul său, în baza hotărârii 
consiliului local, cu respectarea dispoziţiilor legale privind transferul drepturilor reale 
imobiliare, dacă o altă persoană nu a solicitat înscrierea în temeiul uzucapiunii”. 

Din referirea legiuitorului la „respectarea dispoziţiilor legale privind transferul drep- 
turilor reale imobiliare” deducem că, în cazul reglementat de art. 889 alin. (2) NCC, are 
loc un transfer al dreptului de proprietate de la renunțător la unitatea administrativ-teri- 
torială respectivă, iar nu dobândirea unui nou drept de proprietate, aşa cum se întâmplă 
în cazul uzucapiunii. Concluzia noastră este întărită de supraviețuirea sarcinilor reale 
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care ar greva imobilul, de care, conform art. 889 alin. (3) NCC, unitatea administrativ- 
teritorială care a preluat bunul este ţinută în limita valorii acestuia. 


322.2. Efectele notării. Notarea în cartea funciară are, după caz, efect de opoza- 
bilitate faţă de terţi sau de asigurare a informării acestora. 

Are efect de opozabilitate faţă terți notarea actelor sau faptelor la care se referă 
art. 902 NCCI|. Terţii sunt persoanele care au dobândit un drept real sau un alt drept 
în legătură cu imobilul înscris în cartea funciară. 

Are efect de informare notarea actelor sau faptelor la care se referă art. 903 NCC. 

Prin excepţie, notarea poate conferi şi rangul unei înscrieri ulterioare a dreptului 
dobândit după efectuarea acestei formalităţi. Astfel, potrivit art. 904 alin. (2) NCC, în 
cazul notării intenţiei de a înstrăina sau de a ipoteca, „Dacă înstrăinarea sau ipoteca- 
rea se realizează în termen de 3 luni de la notarea intenţiei de a înstrăina sau de a ipo- 
teca, dreptul înscris va avea rangul notării”. 

În cazurile prevăzute de lege, opozabilitatea notărilor este limitată în timp. 

Spre exemplu, notarea intenţiei de a înstrăina sau de a ipoteca îşi pierde efectul 
prin trecerea unui termen de 3 luni de la data înregistrării cererii [art. 905 alin. (1) 
NCC]; notarea promisiunii de a încheia un contract având ca obiect dreptul de propri- 
etate asupra imobilului sau un alt drept în legătură cu acesta se va putea radia, dacă 
cel îndreptăţit nu a cerut instanţei pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de con- 
tract, în termen de 6 luni de la trecerea termenului fixat pentru încheierea lui sau 
dacă, între timp, imobilul a fost definitiv adjudecat în cadrul vânzării silite de către 
un terţ care nu este ținut să răspundă de obligaţiile promitentului. 

Un efect specific poate produce notarea posesiei terenurilor, realizată în temeiul 
art. 40 alin. (7) din Legea nr. 7/1996, republicată. Astfel, potrivit alin. (8) al aceluiaşi 
articol, „Drepturile reale care pot fi dobândite în temeiul uzucapiunii vor rămâne 
valabil dobândite, dacă titularul dreptului le-a posedat cu bună-credinţă, potrivit legii, 
timp de 5 ani de la înscrierea posesiei în cartea funciară”. 


323. Acţiunile de carte funciară. Sunt acţiuni de carte funciară: acţiunea în 
prestație tabulară, acţiunea în justificare tabulară şi acţiunea în rectificare. 


323.1. Acţiunea în prestație tabulară. Ca şi Legea nr. 7/1996, republicată, Noul 
Cod civil reglementează două acţiuni în prestație tabulară: acţiunea în prestație 
tabulară obişnuită şi acţiunea în prestație tabulară specială. 


323.1.1. Acţiunea în prestație tabulară obişnuită. Acţiunea în prestație 
fabulară obişnuită se îndreaptă împotriva antecesorului tabular care nu-şi execută 
obligaţiile necesare pentru înscrierea în cartea funciară. 

Prin neîndeplinirea obligaţiilor sale, care nu se mai rezumă la predarea înscrisurilor 
necesare pentru înscrierea unui drept, ca în reglementarea conținută de Legea 
nr. 7/1996, antecesorul tabular îl împiedică pe cel cu care a contractat să dobândească 
însuşi dreptul supus intabulării. De aceea, cel interesat îi va putea cere instanţei judecă- 
toreşti să dispună înscrierea, consimţământul antecesorului tabular fiind astfel suplinit. 


"A se vedea supra nr. 321.3. 
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Spre exemplu, dacă promitentul-vânzător dintr-un antecontract de vânzare a unui 
imobil refuză să participe la încheierea contractului în formă autentică şi la intabularea 
dreptului cumpărătorului în cartea funciară, deşi acesta din urmă şi-a îndeplinit obli- 
gaţiile, instanţa de judecată va pronunţa o hotărâre prin care-i va suplini consimţă- 
mântul la încheierea contractului de vânzare în formă autentică şi la înscrierea dreptului 
beneficiarului cumpărător în cartea funciară). 

Acţiunea în prestație tabulară obişnuită este reglementată de art. 896 alin. (1) NCC, 
care are următoarea redactare: „În cazurile în care cel obligat să transmită, să constituie 
ori să modifice în folosul altuia un drept real asupra unui imobil nu îşi execută obli- 
gaţiile necesare pentru înscrierea în cartea funciară, se va putea cere instanței judecă- 
toreşti să dispună înscrierea; dreptul la acţiune este prescriptibil în condiţiile legii”. 

Potrivit alin. (2) al textului de lege citat, „Dacă acţiunea în prestație tabulară a fost 
notată în cartea funciară, hotărârea judecătorească se va înscrie, din oficiu, şi împotriva 
acelora care au dobândit vreun drept tabular după notare”. 


323.1.2. Acţiunea în prestație tabulară specială. Acțiunea în prestație tabulară 
specială este reglementată de prevederile art. 897 alin. (1) NCC, conform cărora „Acţi- 
unea în prestație tabulară se va putea îndrepta şi împotriva terțului dobânditor înscris 
anterior în cartea funciară, dacă actul juridic invocat de reclamant este anterior celui în 
temeiul căruia a fost înscris dreptul terțului dobânditor, iar acesta a fost de rea-credință 
la data încheierii actului”. 

Condiţiile de admisibilitate ale acţiunii în prestație tabulară specială, care se des- 
prind din interpretarea textului de lege citat, sunt următoarele: 

a) terțul dobânditor şi-a înscris dreptul în cartea funciară; 

b) actul în temeiul căruia terțul şi-a înscris dreptul în cartea funciară a fost unul cu 
titlu oneros sau cu titlu gratuit”; 

c) actul juridic în temeiul căruia terţul şi-a înscris dreptul în cartea funciară a fost 
încheiat ulterior celui invocat de reclamant; 

d) terţul dobânditor să fi fost de rea-credinţă la data înscrierii propriului drept în 
cartea funciară. 

Reaua-credinţă a terțului se poate reţine numai în condiţiile art. 892 NCC, respectiv 
dacă acesta l-a împiedicat prin violenţă sau viclenie pe reclamant să-şi înscrie în cartea 
funciară propriul drept sau dacă a profitat, cu ştiinţă, de împiedicarea produsă de o altă 
persoană prin acelaşi gen de fapte. În cazul împiedicării datorată faptei unei alte 
persoane, este suficient ca beneficiarul să fi trebuit să cunoască această împrejurare. 


323.2. Acţiunea în justificare tabulară. Acţiunea în justificare tabulară poate fi 
formulată în cazul în care un drept tabular a fost înscris provizoriu în cartea funciară, 
condiţia s-a îndeplinit, iar cel împotriva căruia înscrierea a fost făcută refuză să-şi dea 


"A se vedea A. Trăilescu, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, ]. Macovei 
(coord.), op. cit., p. 922. 
În reglementarea anterioară, conținută de art. 27 alin. (5) din Legea nr. 7/1996, distincția 
era importantă, deoarece dacă terțul dobândise dreptul în temeiul unui act juridic cu titlu 
gratuit nu mai era necesară şi dovedirea relei sale credințe. 
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consimțământul la justificare!. În cazul în care cel împotriva căruia înscrierea a fost fă- 
cută refuză să-şi dea, în forma înscrisului autentic, consimţământul la justificare, ins- 
tanţa de judecată va putea fi sesizată cu o asemenea acţiune [art. 899 alin. (2) NCC]. 


323.3. Acţiunea în rectificare. Definiţia legală a rectificării este dată de prevederile 
art. 907 alin. (2) NCC, conform cărora „Prin rectificare se înţelege radierea, îndreptarea 
sau corectarea oricărei înscrieri inexacte efectuate în cartea funciară”. 

Scopul rectificării constă în asigurarea concordanţei între situaţia juridică reală şi 
cea care rezultă din înscrierile efectuate în cartea funciară. 

Conform prevederilor art. 907 alin. (3) NCC, situaţia juridică reală trebuie să rezulte 
dintr-o recunoaştere făcută de titularul înscrierii a cărei rectificare se solicită, prin 
declaraţie dată în formă autentică notarială, iar în lipsa acesteia dintr-o hotărâre judecă- 
torească definitivă pronunţată împotriva titularului, prin care s-a admis acţiunea de 
fond. Acţiunea de fond poate fi, după caz, o acţiune în anulare, rezoluţiune, reducţiune 
sau orice altă acţiune întemeiată pe o cauză de ineficacitate a actului juridic. 

Rectificarea intabulării sau a înscrierii provizorii poate fi cerută de orice persoană 
interesată, în următoarele cazuri prevăzute de art. 908 alin. (1) NCC: 

1) înscrierea sau încheierea nu este valabilă ori actul în temeiul căruia a fost efectu- 
ată înscrierea a fost desființat, în condiţiile legii, pentru cauze ori motive anterioare sau 
concomitente încheierii ori, după caz, emiterii lui; 

2) dreptul înscris a fost greşit calificat; 

3) nu mai sunt întrunite condiţiile de existenţă a dreptului înscris sau au încetat efiec- 
tele actului juridic în temeiul căruia s-a făcut înscrierea; 

4) înscrierea în cartea funciară nu mai este, din orice alte motive, în concordanţă cu 
situaţia juridică reală a imobilului. 

Aceste cazuri sunt aplicabile atât cererilor de rectificare a intabulării şi înscrierii 
provizorii, cât şi celor prin care se urmăreşte rectificarea notării, la care se referă 
art. 911 alin. (1) NCC: „În lipsa consimţământul titularului, orice persoană interesată va 
putea cere rectificarea unei notări în cazurile prevăzute la art. 908, precum şi ori de câte 
ori, din alte cauze, notarea nu este sau a încetat să fie exactă”. 

Rectificarea înscrierilor în cartea funciară se poate face pe cale amiabilă, prin 
declaraţie autentică notarială dată de titularul dreptului ce urmează a fi radiat sau 
modificat. Când dreptul înscris în cartea funciară urmează a fi rectificat, titularul lui 
este obligat să predea celui îndreptăţit, odată cu consimţământul dat în formă autentică 
notarială pentru efectuarea rectificării, şi înscrisurile necesare [art. 908 alin. (3) NCC]. 

Dacă titularul dreptului refuză să dea o declaraţie autentică prin care să consimtă 
la rectificarea înscrierilor din cartea funciară, calea de urmat de către persoana intere- 
sată este formularea unei acțiuni în rectificare. Tot astfel, în caz de refuz de predare a 
înscrisurilor necesare efectuării înscrierii rectificării în cartea funciară, persoana 
interesată va putea solicita instanţei să dispună înscrierea în cartea funciară. În acest 
caz, hotărârea instanţei de judecată va suplini consimțământul la înscriere al părții 
care are obligaţia de a preda înscrisurile necesare rectificării. 


' Sub imperiul Legii nr. 7/1996, acţiunea în justificare tabulară era admisibilă numai în cazul 
înscrierii provizorii a unui drept afectat de o condiţie suspensivă. A se vedea M. Nicolae, Tratat 
de publicitate imobiliară, vol. 1 (Introducere în publicitatea imobiliară), op. cit., p. 635-636. 


Sisteme de publicitate imobiliară 485 


Acţiunea în rectificare poate fi introdusă concomitent sau separat, după ce a fost ad- 
misă acţiunea de fond, când este cazul [art. 908 alin. (4) NCC] . Ea poate fi formulată 
atât împotriva dobânditorului nemijlocit, cât şi împotriva terţilor dobânditori, cu titlu 
oneros sau cu titlu gratuit. 

Cu toate acestea, acţiunea prin care se cere rectificarea înscrierii unui drept care nu 
mai întruneşte condiţiile de existenţă sau care s-a făcut în temeiul unui act juridic care 
Şi-a încetat efectele, precum şi a unei înscrieri care nu mai este, din orice alte motive, în 
concordanţă cu situaţia juridică reală a imobilului, nu poate fi pornită împotriva terţilor 
care şi-au înscris vreun drept real, dobândit cu bună-credinţă şi printr-un act juridic cu 
titlu oneros sau, după caz, în temeiul unui contract de ipotecă, întemeindu-se pe 
cuprinsul cărţii funciare. 

Acţiunea în rectificare are un caracter real atunci când priveşte înscrieri care se 
referă la transferul, constituirea, modificarea sau stingerea unui drept real imobiliar? şi 
un caracter personal, dacă înscrierea a avut ca obiect un drept de creanţă supus notării 
în cartea funciară?. 

Acţiunea în rectificare este imprescriptibilă faţă de dobânditorul nemijlocit, precum 
Şi față de terțul care a dobândit cu rea-credință dreptul înscris în folosul său. Dacă 
acţiunea de fond introdusă pe cale separată a fost admisă, acţiunea în rectificare este, de 
asemenea, imprescriptibilă atât împotriva celor care au fost chemaţi în judecată, cât şi 
împotriva terţilor care au dobândit un drept real după ce acţiunea de fond a fost notată 
în cartea funciară [art. 909 alin. (1). NCC]. 

Acţiunea în rectificare formulată împotriva terțelor persoane care au dobândit cu 
bună-credinţă un drept real prin donaţie sau legat cu titlu particular trebuie formulată 
într-un termen de decădere de 5 ani. Termenul de 5 ani curge de la data înregistrării 
cererii de înscriere a dreptului astfel dobândit de terți. 

Dacă acţiunea de fond este prescriptibilă, iar termenul pentru formularea acesteia 
s-a împlinit fără ca acțiunea să fi fost formulat, se stinge prin prescripţie şi dreptul la 
acțiunea în rectificare. 

Acţiunea în rectificare, dacă este întemeiată pe dispoziţiile art. 908 alin. (1) pct. 1 şi 
2 NCCĂ, se va putea îndrepta şi împotriva terțelor persoane care şi-au înscris vreun 
drept real, dobândit cu bună-credință şi printr-un act juridic cu titlu oneros sau, după 
caz, în temeiul unui contract de ipotecă, întemeindu-se pe cuprinsul cărții funciare. În 


' Şi în aplicarea prevederilor Legii nr. 7/1996 s-a decis că „Legea nu restricționează modul 
în care o acţiune în rectificare poate fi valorificată, prin urmare va putea îmbrăca forma unei 
acţiuni principale sau va putea fi alăturată unei cereri prin care reclamantul solicită anularea 
titlului sau desființarea efectelor actului juridic, în temeiul căruia s-a făcut înscrierea 
dreptului” (I.C.C.J., Secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr. 6338/2011, în 
Dreptul nr. 8/2012, p. 253). 

“ A se vedea şi 4. Trăilescu, în FIA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei 
(coord.), op. cit., p. 938. 

* 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., p. 697. 

* Reamintim că art. 908 alin. (1) pct. 1 şi 2 NCC reglementează următoarele cazuri în care 
acţiunea în rectificare poate fi formulată: 

1. înscrierea sau încheierea nu este valabilă ori actul în temeiul căruia a fost efectuată 
înscrierea a fost desfiinţat, în condiţiile legii, pentru cauze ori motive anterioare sau 
concomitente încheierii ori, după caz, emiterii lui; 

2. dreptul înscris a fost greşit calificat. 
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aceste cazuri, acţiunea trebuie formulată în termen de 3 ani, socotiți de la data înre- 
gistrării cererii de înscriere formulate de către dobânditorul nemijlocit al dreptului a 
cărui rectificare se cere, cu excepţia cazului când încheierea, prin care s-a ordonat 
înscrierea care face obiectul acţiunii în rectificare, a fost comunicată celui îndreptățit, 
caz în care termenul va fi de un an de la comunicarea acesteia. Atât termenul de 3 
ani, cât şi cel de 1 an sunt fermene de decădere. 

Şi în aceste cazuri acţiunea în rectificare poate fi formulată „sub rezerva prescrip- 
ției dreptului la acţiunea în fond” [art. 909 alin. (3) NCC]. 

Hotărârea prin care s-a admis rectificarea unei înscrieri nu va fi opozabilă persoa- 
nelor împotriva cărora acţiunea nu a fost admisă, motiv pentru care nu va aduce atin- 
gere drepturilor înscrise în folosul lor. Prin excepţie, dacă acţiunea în rectificare a 
fost notată în cartea funciară, hotărârea judecătorească de admitere se va înscrie, din 
oficiu, şi împotriva acelora care au dobândit vreun drept tabular după notare, care se 
va radia odată cu dreptul autorului lor. 


324. Modificarea înscrierilor. Potrivit art. 913 NCC, „Erorile materiale săvârşite 
cu prilejul înscrierilor efectuate în cartea funciară, altele decât cele care constituie 
cazuri de rectificare, se pot îndrepta la cerere sau din oficiu”. Pe această cale pot fi 
îndreptate numai greşeli de fapt, care s-au produs în cuprinsul încheierii prin care s-a 
dispus înscrierea sau chiar în cuprinsul înscrierii, dar nu poate fi modificat sau com- 
pletat titlul! Şi nici nu poate fi afectată existenţa sau conţinutul drepturilor tabulare?. 

Totodată, „Proprietarul imobilului înscris în cartea funciară va putea cere oricând 
modificarea mențiunilor din cartea funciară privitoare la descrierea, destinaţia sau 
suprafaţa acestuia, în condiţiile legii” (art. 914 NCC). 


325. Principiile publicităţii. Aşa cum am mai arătat, noutatea sistemului de publi- 
citate imobiliară reglementat de Noul Cod civil nu este absolută, fiind preluate multe 
din prevederile Legii nr. 7/1996, act normativ cu care Noul Cod civil se şi completează. 
Acesta este şi motivul pentru care există o mare asemănare între principiile publicităţii 
imobiliare care guvernează cele două sisteme. Sub acest aspect însă noua reglementare 
a adus o schimbare de esenţă în viziunea legiuitorului, care constă în efectul translativ 
sau constitutiv de drepturi reale, după caz, pe care Codul îl conferă înscrierii acestor 
drepturi în cartea funciară. 

Prin urmare, reținem că şi în cazul noii reglementări publicitatea imobiliară este gu- 
principiul oficialități; principiul priorităţii înscrierilor; principiul relativității şi princi- 
piul forţei probante. Acestora li se adaugă principiul efectului constitutiv sau translativ 
de drepturi reale imobiliare, care a înlocuit principiul opozabilităţii față de terți a 
drepturilor, înscrise în cartea funciară, specifică sistemului reglementat de Legea 
nr. 771996. 


"A se vedea P. Perju, Probleme de drept civil şi procesual civil din practica Secţiei civile 
şi de proprietate intelectuală a Înaltei Curți de Casaţie şi Justiţie, loc. cit., p. 262. 

2 A. Trăilescu, în FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei (coord.), op. cit., 
p. 942. 

* În sensul că, exceptând principiul referitor la efectele înscrierilor în cartea funciară, 
există identitate între principiile care guvernează cele două sisteme, a se vedea şi V. Stoica, 
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a) Principiul publicității integrale este dedus din prevederile art. 876, 877, 882, 
887, 902-904 şi 906 NCC. În temeiul acestor prevederi, în cartea funciară se înscriu 
toate drepturile reale imobiliare, fie ele principale sau accesorii. Mai mult, în cartea 
funciară se înscriu şi acte sau fapte juridice care sunt în legătură cu drepturile reale 
înscrise în cartea funciară, inclusiv intenţia de a înstrăina sau ipoteca aceste drepturi; 

Principiul publicităţii integrale este determinat de caracterul real al publicităţii 
imobiliare realizat prin intermediul cărţilor funciare, în care imobilul este elementul 
central, la care se raportează toate celelalte elemente. 

Excepţii de la principiul enunțat sunt acele cazuri în care drepturile reale se dobân- 
desc şi fără înscrierea lor în cartea funciară, prevăzute de art. 887 NCC. Excepţiile sunt 
atenuate de cerința înscrierii acestor drepturi dacă titularul înțelege să dispună de ele. 

b) Principiul efectului constitutiv sau translativ de drepturi reale imobiliare. 
Acest principiu îşi găseşte fundamentul în prevederile art. 557 alin. (4) şi art. 885 
alin. (1) NCC, din care rezultă că drepturile reale asupra imobilelor cuprinse în cartea 
funciară se dobândesc, atât între părţi, cât şi faţă de terţi, numai prin înscrierea lor în 
cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a justificat înscrierea!; 


Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., 2009, p. 431-444. Autorul reţine existența 
următoarelor principii: principiul publicităţii integrale; principiul relativității înscrierilor în 
cartea funciară; principiul neutralității (disponibilităţii);, principiul legalităţii, principiul 
specialităţii înscrierilor în cartea funciară; principiul priorităţii înscrierilor în cartea funciară; 
principiul publicităţii materiale (principiul forței probante); principiul efectului constitutiv sau 
translativ de drepturi reale imobiliare înscrise în cartea funciară. 

' În literatura juridică s-a făcut şi o subtilă distincţie între „constituirea” şi „transmiterea” 
drepturilor reale imobiliare, care ar fi generate de acordul de voințe dintre cel care a dat şi cel 
care a primit drepturile respective, pe de o parte, şi „dobândirea” acestor drepturi, care se 
realizează prin înscrierea în cartea funciară, pe de altă parte. În opinia pe care o prezentăm se 
susține că art. 885 NCC se referă numai la efectul de dobândire în cartea funciară a unor drepturi 
preexistente. În esență, următoarele argumente sunt aduse în sprijinul acestei afirmaţii: art. 885 
alin. (1) NCC, la fel ca şi art. 877 teza a II-a, se referă expres la efectul de „dobândire” a 
drepturilor reale; expresia „înscrierea lor în cartea funciară”, folosită de legiuitor în art. 885 
alin. (1) NCC demonstrează faptul că drepturile respective au o existență prealabilă operaţiunii 
de înscriere; înscrierea în cartea funciară se face pe baza „actului” sau „faptului” care o justifică; 
spre deosebire de art. 17 alin. (1) din Decretul-lege nr. 115/1938, art. 885 alin. (1) NCC nu evocă 
„constituirea” sau „strămutarea” drepturilor reale; art. 885 alin. (1) NCC are în vedere numai 
imobilele cuprinse în cartea funciară; acelaşi text de lege prevede expressis verbis că înscrierea 
drepturile reale asupra imobilelor cuprinse în cartea funciară determină dobândirea acestora atât 
între părți, cât şi față de terţi, ultima menţiune echivalând cu realizarea opozabilităţii erga omnes 
a dobândirii drepturilor reale de către noul titular. A se vedea 7. Bodoaşcă, Opinii în legătură cu 
efectul constitutiv sau translativ de drepturi reale imobiliare al înscrierilor în cartea funciară, în 
Dreptul nr. 8/2012, p. 135 şi 138-139. 

După părerea noastră, distincția dintre „transmiterea” şi „dobândirea” unui drept real 
imobiliar, la fel ca şi aceea între „constituirea” şi „dobândirea” acestuia, nu poate conduce la 
concluzia că ne aflăm în faţa unor operaţiuni distincte, cu efecte diferite. În realitate, 
„transmiterea” şi „dobândirea” sunt doar cele două fațete ale unei operaţiuni juridice unice — 
transferul dreptului real imobiliar de la titularul actual (care „transmite”) către o altă persoană 
(care „dobândeşte”). Desigur că, în acest caz, dreptul real preexistă, dar el este situat în 
patrimoniul transmițătorului şi doar înscrierea sa în cartea funciară de către beneficiar 
finalizează transmisiunea, prin dobândirea dreptului de către acesta. Preferinţa legiuitorului 
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Sunt exceptate cazurile în care, potrivit legii, drepturile reale imobiliare se dobândesc 
Şi fără înscriere în cartea funciară. Dintre acestea, art. 887 NCC enumeră moştenirea, 
accesiunea naturală, vânzarea silită şi exproprierea pentru cauză de utilitate publică. 

c) Principiul legalității decurge din obligaţia registratorului de carte funciară de a 
verifica dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute de lege pentru a putea dispune 
înscrierea în cartea funciară a unui drept real şi de a respinge cererea dacă acestea nu 
sunt întrunite. Mai mult, legea este aceea care reglementează cartea funciară (art. 876 
NCC); prevede care sunt drepturile tabulare (art. 877 NCC) şi obiectul acestor drepturi 
(art. 878 NCC), reglementează felurile înscrierilor (art. 881 NCC), procedura efectuării 
lor (art. 882 şi 884 NCC) şi efectele acestora (art. 885, 899 şi 902-906 NCC); 

În cadrul principiului legalităţii se înscrie şi controlul judiciar cărora le sunt supuse 
încheierile de admitere sau de respingere a cererilor de înscriere, dar şi reglementarea 
acţiunilor de carte funciară (acţiunea în prestație tabulară;, acţiunea în justificare 
tabulară şi acţiunea în rectificare). 

O consecință a principiului legalităţii este şi reglementarea răspunderii pentru 
ținerea defectuoasă a cărţii funciare prin art. 915 NCC. Potrivit alin. (1) al textului de 
lege citat, „Cel prejudiciat printr-o faptă săvârşită, chiar din culpă, în păstrarea şi 
administrarea cărţii funciare va putea cere obligarea, în solidar, la plata de despăgubiri 
a oficiului teritorial de cadastru şi publicitate imobiliară de la locul situării imobilului şi 
a persoanei răspunzătoare de prejudiciul astfel cauzat, dacă prejudiciul nu a putut fi 
înlăturat, în tot sau în parte, prin exercitarea acţiunilor şi căilor de atac prevăzute de 
lege”. 

d) Principiul oficialităţii presupune atât obligaţia registratorului de carte funciară de 
a verifica, din oficiu, legalitatea cererii şi a actelor pe care aceasta se întemeiază, cât şi 
obligaţiile instituite de lege în sarcina notarului public şi a instanţei de judecată în 
această privinţă. Astfel, notarul public care a întocmit un act prin care se transmite, se 
modifică, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar este obligat să ceară, din 
oficiu, înscrierea în cartea funciară, iar instanţa judecătorească va trimite, în termen de 
3 zile, hotărârea rămasă definitivă şi irevocabilă, constitutivă sau declarativă asupra 
unui drept real imobiliar, la biroul de carte funciară al judecătoriei în a cărei rază de 
activitate se află imobilul (art. 35 din Legea nr. 7/1996, republicată]. Trimiterea la 
normele de procedură conţinute de Legea nr. 7/1996 este făcută de art. 884 NCC); 

e) Principiul priorităţii. Conforin art. 890 alin. (1) NCC, ordinea înregistrării cererii 
va determina rangul înscrierii, înțelegând prin rang efectul unei înscrieri în raport cu 
alte înscrieri din aceeaşi carte funciară!; 


pentru termenul de „dobândire” se justifică doar prin faptul că acesta este scopul operaţiunii 
juridice de transfer al dreptului real de la o persoană la alta. 

De altfel nu se poate înțelege cum ar putea primi cineva un drept real, fără să-l fi şi 
dobândit, aşa cum afirmă autorul citat. 

Lucrurile ni se par şi mai limpezi în cazul constituirii drepturilor reale, aşa cum este cazul 
dezmembrămintelor dreptului de proprietate. De vreme ce nimeni nu poate fi titularul unui 
dezmembrământ constituit asupra imobilului proprietatea sa, iar beneficiarul nu-l poate 
dobândi decât prin înscriere în cartea funciară, ar trebui să acceptăm ideea că, în intervalul 
cuprins între momentul încheierii actului juridic care serveşte ca temei al înscrierii şi cel al 
înscrierii efective în cartea funciară, respectivul dezmembrământ să nu aibă niciun titular, ceea 
ce este absurd. 

' MN. Jobard-Bachellier, op. cit., p. 83. 
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În cazul drepturilor de ipotecă, ordinea înregistrării cererilor va determina şi rangul 
acestora [ait. 890 alin. (2) NCC]. 

Dacă mai multe cereri s-au primit în aceeaşi zi prin poştă, curier, telefax, poştă elec- 
tronică ori prin alte mijloace ce asigură transmiterea textului şi confirmarea primirii 
cererii de înscriere, drepturile de ipotecă vor avea acelaşi rang, iar celelalte drepturi vor 
dobândi numai provizoriu rang egal, urmând ca instanța să se pronunțe, la cererea 
oricărei persoane interesate, asupra rangului şi, dacă va fi cazul, asupra radierii înscrie- 
rii nevalabile. În cazul în care două sau mai multe drepturi au primit provizoriu rang 
egal, va fi preferat, indiferent de data certă a titlurilor aflate în concurs, cel care a fost 
pus în posesia bunului sau, după caz, cel față de care debitorul şi-a executat cel dintâi 
obligaţiile ce-i incumbă, cu excepţia drepturilor de ipotecă care vor avea acelaşi rang, 
În situaţia în care niciunul din dobânditori n-a fost pus în posesia bunului sau, după caz, 
debitorul nu şi-a executat obligaţiile față de niciunul dintre ei, va fi preferat cel care a 
sesizat cel dintâi instanța de judecată cu o cerere prin care solicită să se acorde 
prioritate înscrierii dreptului său [art. 890 alin. (3) şi (4) NCC]. 

Înscrierea provizorie are ca efect dobândirea, modificarea sau stingerea unui drept 
tabular de la data înregistrării cererii de înscriere, sub condiţia şi în măsura justificării 
ei [art. 899 alin. (1) NCC]. 

f) Principiul relativității decurge din regula instituită de art. 893 lit. a) NCC, 
conform căreia înscrierea unui drept real se poate efectua numai împotriva aceluia care, 
la data înregistrării cererii, este înscris ca titular al dreptului asupra căruia înscrierea 
urmează să fie făcută; 

În cazul în care un drept supus înscrierii în cartea funciară a făcut obiectul unor 
cesiuni succesive fără ca înscrierile să fi fost efectuate, cel din urmă îndreptăţit nu va 
putea cere înscrierea dreptului în folosul său decât dacă solicită, odată cu înscrierea 
acestuia, şi înscrierea dobândirilor succesive anterioare (art. 894 NCC). 

O excepţie de la principiul relativităţii este prevăzută de art. 895 NCC, care dispune 
că înscrierile întemeiate pe obligaţiile defunctului se vor putea face şi după ce dreptul 
moştenitorului a fost înscris, în măsura în care se dovedeşte că moştenitorul este ținut 
de aceste obligaţii. 

8) Principiul forței probante are la bază reglementările cuprinse în art. 900 NCC. 
Astfel, dacă în cartea funciară s-a înscris un drept real în folosul unei persoane, se 
prezumă că dreptul există în folosul ei, iar dacă un drept s-a radiat din cartea funciară, 
se prezumă că acel drept nu există. Ambele prezumţii permit dovada contrară. 

Dovada contrară poate fi făcută numai în cazurile în care, potrivit art. 887 NCC, 
drepturile reale pot fi dobândite fără înscriere în cartea funciară, precum şi pe calea 
acțiunii în rectificare. 

Pe de altă parte, oricine a dobândit cu bună-credinţă vreun drept real înscris în 
cartea funciară, în temeiul unui act juridic cu titlu oneros, va fi socotit titularul dreptu- 
lui înscris în folosul său, chiar dacă, la cererea adevăratului titular, dreptul autorului său 
este radiat din cartea funciară. 

Dobânditorul este de bună-credinţă dacă, la data înregistrării cererii de înscriere a 
dreptului în folosul său, nu a fost înregistrată nicio acţiune prin care se contestă cu- 
prinsul cărţii funciare; din cuprinsul cărţii funciare nu rezultă nicio cauză care să 
justifice rectificarea acesteia în favoarea altei persoane şi nici nu a cunoscut, pe altă 
cale, inexactitatea cuprinsului cărții funciare. 
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